GEMEINDE AFFING

BEBAUUNGSPLAN NR. 49

"SUDLICH DER GEBENHOFENER STRARE - TEIL II"

Y
\

%/ Gebenhofen | — "

Ubersicht, maRstabslos

PLANZEICHNUNG, SATZUNGSTEXT, BEGRUNDUNG
FASSUNG VOM 20.03.2018

Markus Winklhofer, 1. Burgermeister

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



1. FESTSETZUNGEN
i p— Grenze des Geltungsbereiches
| - o Allgemeines Wohngebiet WA mit Nr. z.B. WA 1
\ _— Q | Baugrenze
| Q B |
| — 467.05 2 ——b@— - fmmmmmmmn
; __— Y 100 “ (| | Ga | Umgrenzung fur Garagen
| O - €] \ . | | R I
0 466.81 & 500 . .
/ 466,81 O?oooo i WA 11 || WH 6,25 max. zulassige Wandhohe
o P80 |, 34 20 5 a0 ! | 6746— ———— @ B FH 8,50 max. zulassige Firsthéhe
Dr ) 155577 OOOO a %’)) 23‘ ‘ ‘ ] . g |
« e 4 465.74 \ | 46735 |
4 550" 20 \ , 466.91°71%° | : | GRz0,35  max. zulassige Grundflachenzahl GRZ, z.B. 0,35
] WA 2 - ' G151 5857[[277777‘%%"85,,777 - I
. i . 14151 ™ T m %\Dee.eo = JE\ nur Einzelh3user zulassig
o 2 > 6622 || | I
O ‘(\\l 5 2 : G 1487 % e bo » 67,07 nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig
A1 20 T » 46681 | I
0 O ! | s‘ 2 Wo max. zulassige Wohneinheiten, z.B. 2 Wo
O 6\((\6 P Ay <t o . 48896663 “466-\‘77 ?
’\6 i s : Al ol)° v | — , Abgrenzung unterschiedlicher nutzungen
0 § ' : G - | s
9 e12 ™ - : || ‘ . . .. .
)= > o Gl 465.07 o = \ 2‘4 6_88 , 466.00 max. zulassige Erdgeschoss-Rohfullbodenhdhe, z.B. 466.00 m G NN
g O \ 1466.6p
% '\%QQE) 4 % 464'77% g\ ?é 161581 ™ | B ; /5/ Verkehrsflache / Verkehrsgriin / FuR- und Radweg
P d o % 6 \ - | |
‘ 0 g \ 66.50 s WA1 - || | ,
| 0\& 9 \ Stl : | 465.82 —=Bp T8 ol | StraRenbegrenzungslinie
> % §§> \2'0 WA 3 44631 ‘1466'99 “ T
WA1 | GRz0,3 Drree 2l o0l aTA ‘ || } offentliche Griinflaiche, Zweckbestimmung Spielplatz
o 4 6600 29 NPT AU o | | —
WH 6,50 | FH 8,50 % . o 166 50 | “‘ 5 Ifléche_n zum_Anpranzen von Baumen und Strauchern
3 G2 152 N : 20 b 65.48 | 6688 3 offentlich / privat
G \ \“ 0 : ; IS ‘i ' \ S .
A\ 2 Wo P 3 WA 1 e \\ 2 o 517153 m | \ # i Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
O - 167 w‘ I~ N e +
O o\~ --~77464.39 _ lo—1 \‘ |466.24 .
463.95 T{2164.09 9 ) o i \ S— Flache fiir die Entsorgung - hier Regenwasserriickhaltung
) @ ; b || \
o o ‘\ X . ‘ “ “ \
e 3.0 Ve RIS L 46 | las.90 . ‘: \
WA 2 | GRz0,35 > q 20 S . 6331 i s ‘; Baumpflanzung
% 3 st y%’ A - \\\ y%* St | :2465‘{66 : \
WH 6,50 | FH 8,50 : X B |
’ ’ 3 B\ \ W Ty | WA 2 | | |
o st 64.43 . : st 48 s 30 :
3 531528™ L s G\ 465,06 e L —
A 2 Wo o 3 463.86. % %’3 g oo R 7 |
O ] e ; 464834 \ 5% m? / ‘\ | |
463.65 v o123 464.97 ||
46361 % \&7 NELS fv& &) cro15207 | [k oo | 40521
o 9 A gl = i~ GEMEINDE AFFING
WA 3 GRZ 0,35 % <\ — sttt — A - : Ga a '?%-87465.22
‘ % o o 46405 . — o 4 ! 464.62 %ﬁ%“ !
WH 6,50 | FH 8,50 : 2 T Bebauungsplan Nr. 49
A o 1525 ™ ° \ ,5.0/A\ P . 464.96 p
\ L - 50 7
E 463.50 ] Sl b \ " 46446 \
\ 463.42 146345 o \ / 46437
2 Wo o A : WA2 "Siidlich der Gebenhofener StraRe - Teil II"
‘ o 4 \ .- \ s % / ualic er Gebennorener otraise - 1 el
o 9 - 463.87 > 464'418 .
OO 4§ 5 575 M \‘\ GA3 | 463 m’ /// @ \ //// 7%
e Gl 4 )
o \ 464.21
2. HINWEISE 5 o dasz o
) o 3 46358 oA e T~
. O o 4%33/.73 O
bestehende Bebauung % : 46375 T~ !
3 cie 707 ™ 463.28 “6% a 5623973 (8) 463.60 463.80 !ET " GEhEnhﬂfl ™,
vorgeschlagene Bebauung 3 463.22 m- 1w = ,B"
S | w:63.62 loa [le' ‘
4 . P, 17.0 \
[} zuentfernende Gebaude C 9
O
5.0+ MaReinheiten in Meter
6116371 vorgeschlagene Grundsticksteilung mit Bezeichnung und
T mit Flachenangaben z.B. G1 /637 m?
[T Vorschlag Stellplatze
2 .
=) Flursticksgrenzen, Flurnummer
46491 Hohenlinie / Héhenpunkt mit Hohenangabe
Ver- und Entsorgungsleitungen, unterirdisch, Bestand
o Wasserleitung - . T
, Ubersicht unmafstablich
Mischwasserkanal
o Regenwasserleitung .

e okvietung LEW TEIL A Planzeichnung MaRstab 1:500
Isophonenlinie 49 dB(A), nachts o Fassung vom 20.03.2018
(Grenzwert 16. BImSchV) 46198

““ 461.90 461.96
Isophonenlinie 45dB(A), nachts . )
(Richtwert DIN 18005) 46167 46175
461.06 461.50 461.51
% Sichtdreieck, Schenkellange 70 m g0 461.34
% Retention Niederschlagswasser 108 . HPE ' L=
_ ' AR g,
Aufteilung Verkehrsflache 450.94 ) | J Eij; s 46020 460
. 46044 landschaftsarchitekten
AN '\:/:r:?g;%l:}ngsstrelfen / 460.22 460.24 460.32 46037 46055 b ru g g e r STOdTp|Gﬂer_ C")kO|Ogen
= N4 Stellplatze / Verkehrsgriin . .
‘ Deuringersir. 5a, 86551 Aichach
Tel. 08251 8768-0, Fax -88
Vorschlag Belagswechsel 0 10 20 30 40 50 60 0 8om E-Mail: info@brugger-landschaftsarchitekten.de
ﬂ ‘ ‘ www.brugger-landschaftsarchitekten.de
r 1 1




Gemeinde Affing
Bebauungsplan Nr. 49 "Sudlich der Gebenhofener Stral3e - Teil 11" Seite 1 von 9
Satzung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 20.03.2018

TEIL B SATZUNGSTEXT

Die Gemeinde Affing erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1, des § 10 und des § 13b
Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung — BayBO - (BayRS 2123-1-1), des Art. 23 der
Gemeindeordnung — GO — fiur den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (BayRS 2020-1-1-1) 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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Satzung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 20.03.2018

2

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_ékologen
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 20.03.2018, die zusammen
mit den im Folgenden aufgefiihrten Festsetzungen und der Begrindung den
Bebauungsplan bildet.

Der Bauleitplan wird im Sinne des § 13b BauGB als ein Bebauungsplan zur Einbeziehung
von Aulenbereichsflachen 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 aufgefuhrten Ausnahmen sind nicht zuldssig. Ausgenommen
davon sind sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe.

MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Flache

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

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kénnen auch auf3erhalb 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

WA 1 0,3
WA 2 0,35
WA 3 0,35

Die GRZ kann im Sinne des § 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&uden, Grenzabstande

Im WA 1 und WA 2 sind nur Einzelhauser zulassig.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_6kologen
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2.4

2.5

2.6

Im WA 3 sind neben Einzelhauser auch Doppelhauser zulassig.

Die Anzahl an Wohnungen in Wohngebauden wird pro Einzelhaus auf zwei begrenzt.

Im WA 3 kénnen in Doppelhaushalften auch zwei Wohneinheiten entstehen, wenn die
Grundflache der Hauptgebdude mindestens 80 m? betragt.

Hinsichtlich der Abstandsflachen gilt fur 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.

Abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO ist die mittlere Wandhdéhe von Garagen auf die tat-
sachlich errichtete Fertig-FulBbodenhdhe der Garage zu beziehen. Fur diese Garagen gilt
damit eine abweichende Bebauung.

Gestaltung der Gebaude

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

Bei Garagen betragt die maximal zulassige Wandhohe 3,0 m und die zulassige Firsthohe
5,50 m, bei sonstigen Nebengebauden gilt eine Wandhdhe von 3 m und eine Firsthohe
von 4 m.

Die Wandhohe wird gemessen von der konkret geplanten Oberkante Erdgeschoss-
RohfulRbodenhéhe der Hauptgebaude bis zum Schnittpunkt Aullenwand-Dachhaut, die
Firsthéhe von der konkret geplanten Oberkante Erdgeschoss-RohfuRbodenhdhe bis zum
héchsten Punkt des Daches.

Fur den RohfuBboden der Garagen gelten als max. Hohen die flir die Hauptgebaude defi-
nierten ERFH-H6hen. Die Wand- und Firsthéhen sind dabei auf den konkret geplante Ga-
ragenfuRboden zu beziehen.

Bei der Errichtung von Flachdachern kann die zuldassige Wandhéhe um 0,3 m Uberschrit-
ten werden.

Als max. Erdgeschoss-Rohfullbodenhéhe gelten die in der Planzeichnung abgebildeten
Hoéhen.

Bei Pultdachern muss die hohe Wandseite mind. 1 m unter der zulassigen Firsthohe
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 durfen 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 flir 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 gultigen Fassung.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_6kologen
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2.7

2.8

2.9

3.1

3.2

3.3

Stellplatze sowie private Grundstiickszufahrten sind in wasserdurchldssiger Form zu
errichten.

Gelandegestaltung

Innerhalb der Baugrundstiicke kénnen Stutzmauern bis zu einer sichtbaren Hohe von
0,80 m errichtet werden.

Einfriedungen

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

Kabelverteilerschranke sind so auf den Grundstlicken aufzustellen, dass ihre Vorderseite
bindig mit der Einfriedung abschlieft.

Flache fir die Entsorgung

Sidlich 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 Landschaft.

GRUNORDNUNG

Offentliche Grunflache

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 moglich. Ziergehdlze 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 Gehdlze sind mdglich. Ziergeholze sind auf dieser Flache unzulassig.

In der Flache darf abflieRendes Oberflachenwasser aus den nordlich anschlielRenden
Flachen zurlckgehalten, versickert oder schadlos abgeleitet werden.

Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die sudliche Teilflache des Flurstucks 321 wird als Flache zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. Ziel auf der Flache sind extensive Feucht- und Nassgrinlandbe-
stande.

Flr den Bebauungsplan werden durch den § 13b BauGB selbst keine Ausgleichsver-
pflichtungen ausgel6st. Die Flache steht nach Umsetzung damit dem gemeindlichen Oko-
konto zur Verfugung.

Die Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird durch die Flache fur Entsor-
gung uberlagert. Soweit die dort beabsichtigte Rickhaltung von Niederschlagswasser mit
den Zielen der Okokontoflache Ubereinstimmt (naturnahe Ausgestaltung der Riickhalte-
becken), kann auch dieser Bereich als kunftige Ausgleichsflache gelten.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_6kologen
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3.4

3.5

3.6

Verkehrsgrin

Die Flachen entlang der Erschliefungsstralle im Baugebiet werden als Verkehrsgrin
festgesetzt.

Die in der Planzeichnung abgebildeten Baumstandorte konnen verschoben werden.

Private Grundstiicke

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

Durchfihrung der grinordnerischen Mal3Bhahmen

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 geringfugig ver-
schoben werden.

b) Standraum von Gehdlzen

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

¢) Baume im éffentlichen StralRenraum

Fir Baumstandorte innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen 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 zusammenhangenden Gehdolzflachen max. 90 %,
der Anteil der Heister liegt bei mind. 10 %. Der Pflanzabstand in geschlossenen Pflan-
zungen betragt max. 1,5 m.

e) Abstande zu landwirtschaftlichen Nutzflachen

Bei der Neupflanzung von Gehdlzen, mit einer Endwuchshéhe 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-
grundstticks durch Schmalerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt wird.

Gehdlzarten und Qualitaten

(1) Bé&ume 1. Pflanzklasse

Mindestqualitat: 3xv.,, 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 Hochstamme

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_6kologen
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4

4.1

4.2

)

Heister

Mindestqualitat:
Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula

Heister, 2 x v., 150 - 200 cm

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Birke

Hainbuche
Rot-Buche
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Carpinus betulus

Fagus sylvatica

Prunus avium

Prunus padus

Quercus robur

Tilia cordata

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

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
Wasser-Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Beerenstraucher

HINWEISE

StraRenverkehrslarm

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

Bei der Errichtung der Gebaude wird deshalb grundsatzlich eine schalltechnisch optimier-
te Grundrissgestaltung empfohlen. D.h., schutzbedurftige Rdume 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 bellftbar.

Grundwasser / wild abflieRendes Oberflachenwasser

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

Ggf. erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung durch austretendes
Hangschichtwasser bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrage hierzu sind bei der
Kreisverwaltungsbehdrde rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen. Grundsatzlich ist eine
Versickerung des gefdrderten Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung
Uber den Bauzustand hinaus ist nicht zulassig.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_6kologen



Gemeinde Affing
Bebauungsplan Nr. 49 "Sudlich der Gebenhofener Stral3e - Teil 11" Seite 7 von 9

Satzung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 20.03.2018

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Regenwassernutzung

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

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

technischen Standards erfolgen (u.a. DIN 1989, Teil1 bis Teil 4).

— Alle Zapfstellen, die mit dem Regenwasser gespeist werden, sind gem. DIN 1988 mit
einem Schild - kein Trinkwasser - zu kennzeichnen.

— GemaR Trinkwasserverordnung § 17 Abs. 2 sind Leitungen unterschiedlicher Versor-
gungssysteme farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

— Sollte fur niederschlagsarme Zeiten eine zusatzliche Nachspeisung mit Trinkwasser in
die Regenwasserbehalter erforderlich sein, so ist dies nur Uber einen freien Auslauf
moglich.

— Eine Verbindung zwischen der zentralen Trinkwasserleitung und einer Regenwas-
sernutzungsanlage ist nicht zulassig.

— Am Trinkwasser-Hausanschluss sollte fiur zuklnftige Installationsarbeiten ein Hinweis-
schild mit folgender Aufschrift angebracht werden: Achtung! In diesem Gebéaude ist
eine Regenwassernutzungsanlage installiert. Querverbindungen ausschliel3en!

Kommunale Abfallwirtschaft

Millbehalter und ggf. Sperrmill sind zur Entleerung an den Erschlielungsstrallen
bereitzustellen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kdnnen, auch bei
ordnungsgemaler 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 Baugrundstlck erstellt. Die Kabelverlegung erfolgt im Rahmen
der Erschlieffung in Abstimmung mit den weiteren Sparten.

Wasserver- und -Entsorgung

Die Gebaude sind an die 6ffentliche Wasserver- und -Entsorgung anzuschlielRen.

Regenerative Energien

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

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz).
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Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichten sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tUbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem 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
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande 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
Denkmalschutzbehdrde.

4.10 Schadliche Bodenverunreinigungen, Altlasten und geogene Bodenbelastun-
gen

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

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

5 INKRAFTTRETEN

Die vorstehende Satzung in der Fassung vom 24?%/’P ...... tritt mit der

[

[Markus Winklhofer, 1. Birgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat Affing am
/’9422"45 gefasst und am ?6//2’2,0,4( ....... ortsublich bekannt gemacht (§2
Abs. 1 BauGB).

2. Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach § 13 Abs. 2 i. V mit §§ 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 vom 23.11.2017 bis 05.01.2018 stattgefunden.

3. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 20.03.2018 wurde vom
Gemeinderat Affing am 20.03.2018 gefasst.

f

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.03.2018 wurde am
3""2"/’3 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich 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 §§ 214 und
215 BauGB wird hingewiesen.

/ Markus WinKlhofer, 1. Burgermeister

|
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2.1

ANLASS DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 "Sudlich der Gebenhofener Stralle - Teil
[I" beabsichtigt die Gemeinde Affing dringend nachgefragte Wohnbauflache zu entwickeln.
Durch die raumliche Nahe zu Augsburg und dem prognostizierten Bevdlkerungswachstum
in der Gemeinde herrscht ein grofRer Siedlungsdruck vor.

Um dem tatsachlich Bedarf an zusatzlichem Wohnraum begegnen zu kénnen, ist es daher
unerlasslich, neue Flachen fur eine Wohnbebauung zu entwickeln.

Der Bauleitplan erfullt die Kriterien § 13b BauGB zur Zulassigkeit von Wohnnutzungen. Die
im § 13b BauGB definierte Grundflache von 10.000 m? wird bei weitem nicht erreicht, noch
sind Anhaltspunkte fir eine Umweltvertraglichkeitsprifung oder eine Beeintrachtigung der
in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzzwecke bzw. Auswirkungen nach
Buchstabe j begriindet. Die Bedingungen flir das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a
BauGB sind erfullt.

Das Uberplante Areal greift den westlichen Siedlungsrand von Affing auf und grenzt im Os-
ten an die bestehende Bebauung an. Die Gemeinde Affing verwendet daher zur Schaffung
von Baurecht auf dem Flurstiick das beschleunigte Verfahren zur Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen an den im Zusammenhang bebauten Bereich von Affing.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 321, 322, 323, 324, 324/3 und 325/13 TF der
Gmkg. Gebenhofen mit einer Gesamtflache von 17.550 m2. Der rechtsglltige Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Affing weist das Gebiet als Flache fur die Landwirtschaft mit be-
sonderer 6kologischer und orts- und landschaftsgestalterischer Bedeutung aus. Die Ge-
meinde Affing berichtigt den Flachennutzungsplan und passt ihn an die beabsichtigte Ent-
wicklung an.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sudlich der Gebenhofener Stra3e kdnnen im direkten
Anschluss an Wohnbauflachen im Hauptort Affing auf einer Flache von knapp 0,9 ha etwa
18 weitere Baugrundsticke entstehen.

UBERGEORDNETE ZIELE

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

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

Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfigung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.
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2.2

2.3

Ressourcen schonen

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

Regionalplan Augsburg

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) Regionalplan — Gesamtfortschreibung (2007)
trifft allgemeine das Planungsgebiet betreffende Aussagen.

Fachliche Ziele zu Siedlungswesen:

Die gewachsene Siedlungsstruktur soll in der Region erhalten und unter Wahrung der na-
turlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen der Bevdlkerung weiterentwi-

ckelt werden. Die raumlich unterschiedliche Auspragung der Siedlungsstruktur soll erhalten
werden.

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Affing wird derzeit neu aufgestellt. Der aktuell
rechtsgultige Flachennutzungsplan stellt die Flachen sudlich der Gebenhofener Stralle als
Flachen fir die Landwirtschaft mit besonderer dkologischer und orts- und landschaftsge-
stalterischer Bedeutung dar.

& ‘ " ol & i
gt /é ﬁ ] [ e Cgé e .,//
WG S "'/ ‘/’«“’“\\ o
3 200 250 m

N\, ALTE LEHMGRUB
100 150 3 ~ Al
e ¥ bl @

Y il ‘12 An;e.;ung in. - °/n
s \ Y er Fassung

-
o ' r
o

o A— [

Flachennutzungsplan in der rechtsgultigen Fassung vom 05.10.1986, mit der 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes in der Fassung vom 04.08.1998 und der 12. Anderung in der Fassung vom
19.09.2006
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Gemal § 13 b BauGB kann ein Bebauungsplan zur Einbeziehung von AulRenbereichsfla-
chen analog dem § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn er von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen eln elgenstandlges Anderungsverfahren ist nicht erforderlich.
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Berichtigter Fldchennutzungsplan 2017

Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes (1. Berichtigung) bildet die aus dem Bebau-
ungsplan hervorgehende Nutzung ab.

3 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Nach Angaben des Bay. Landeamtes flir Statistik waren im Gemeindegebiet zum 31.
12.2015 5.359 Einwohner gemeldet.

Die Einwohnerzahl in Affing erhdht sich nach Berechnungen des Bay. Landesamtes fur
Statistik und Datenverarbeitung (Statistik kommunal 2015) von 5.353 Einwohnern im Jahr
2014 auf etwa 5.600 im Jahr 2034. Dies entspricht einer Zunahme von ca. 3,7 %.

Im Jahr 2015 wurden regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnungen fiir Bayern bis zum
Jahr 2034 verdffentlicht. Fur den Landkreis Aichach-Friedberg wird demnach von einer zu-
nehmenden Bevdlkerungsentwicklung im Umfang von bis zu 7,6 % ausgegangen.
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2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2021 | 2034

5.227 | 5.243 | 5.246 | 5.300 | 5.300 | 5.277 | 5.262 | 5.242 | 5.300 | 5.353 | 5.359 | 5.442 | 5,500 | 5.600

5.700
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2021 2034

Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Affing der letzten 11 Jahre sowie Prognosen bis zum Jahr
2034 (Bayerisches Landesamt fiur Statistik und Datenverarbeitung: Statistik kommunal Stand August
2016, Gemeinde Affing)

Nach Mitteilung der Gemeinde vom 15.02.2017 sind aktuell 5.432 Personen in der Ge-
meinde gemeldet. Die Einwohner verteilen sich auf die einzelnen Ortsteile wie folgt:

Affing 1.503
Anwalting 468
Aulzhausen 463
Bergen 260
Gebenhofen 666
Haunswies 737
Muhlhausen 1.335

Neben Mihlhausen konzentriert sich die Siedlungsentwicklung auf den Hauptort Affing. Es
ist davon auszugehen, dass in diesen Orten sich auch in Zukunft die Nachfrage nach
Wohnraum konzentrieren wird.

Umweltschiitzende Belange nach § 1a BauGB

In Bezug auf die umweltschiitzenden Belange des § 1a Abs. 2 BauGB ergeben sich im
Hinblick auf den aktuell erforderlichen Bedarf an Wohnbauflachen in der Gemeinde Affing
derzeit keine ausreichenden Mdglichkeiten zur Nachverdichtung, der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen oder der Innentwicklung. Die in den letzten Jahren entwickelten Baufla-
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4.2

chen sind veraufert. Im Hinblick auf die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung und ins-
besondere der konkret vorliegenden Anfragen nach Baugrundstiicken muss die Gemeinde
zur Ausweisung des erforderlichen Umfangs an Wohnbauland stattdessen auf landwirt-
schaftliche Flachen zuruckgreifen.

Affing ist l1andlich gepragt und umgeben von landwirtschaftlichen Flachen und Wald. Durch
die Umgebung und den rel. kleinen Siedlungskorper sind extreme thermische Belastungen
innerhalb der bebauten Bereiche weniger stark ausgepragt. Der Versiegelungsgrad im
kinftigen Baugebiet selbst bleibt deutlich begrenzt. Die angrenzenden offenen landwirt-
schaftlichen Flachen sowie vorhandenes und kunftiges Siedlungsgrin wirken klimatisch
ausgleichend.

Die Bauflachen neigen sich von der Gebenhofen Stralle aus nach Siden. Nordlich der
Stralde nimmt die Reliefenergie deutlich zu. In Bezug auf die jeweils stattfindende landwirt-
schaftliche Nutzung haben die Letzen Jahre gezeigt, dass von den ndrdlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen wild abflieRendes Oberflachenwasser bei Starkregenereignis-
sen nicht ausgeschlossen werden kann. Der Bebauungsplan reagiert auf diese méglichen
Gefahren mit Grinflachen am nérdlichen Rand. Hier kann — abgesehen von der erforderli-
chen Zufahrt ins Gebiet — durch Gelandegestaltungen ein schadloses Ableiten befdrdert
werden. Gleichzeitig wird die Moglichkeit ertffnet, die Gebaude durch die zuldssige Hohen-
lage der Erdgeschosse sowie durch die Anlage von Stitzmauern, von den Gefahren des
Wassers zu schitzen. Besondere Anpassungen an den Klimawandel sind - aufgrund der
Lage und der Topografie - Uber die getroffenen Festsetzungen hinaus - nicht zu veranlas-
sen.

Die direkte Ausrichtung der Bauflachen nach Siden, unterstltzt die Errichtung energieeffi-
zienter Gebaude mit der Nutzung solarer Strahlungsenergie.

ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

VerkehrserschlieRung

Das neue Baugebiet wird Uber die Gebenhofener Strale erschlossen. Fulllaufige Anbin-
dungen stellen die Durchgangigkeit zum 6stlich angrenzenden Wohngebiet sowie nach Si-
den hin sicher.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser flr den abwehrenden Brandschutz wird
durch die Wasserversorgung der Gemeinde Affing durchgefihrt. Die Entsorgung von Ab-
wasser bzw. Niederschlagswasser erfolgt im Trennsystem. Die entsprechenden Leitungs-
systeme liegen innerhalb der Gebenhofener Stralde vor. Das Schutzwasser wird der Klaran-
lage der Gemeinde Affing zugeflhrt, Niederschlagwasser kann innerhalb der sudlich an-
schlieBenden Auenflachen zurlckgehalten und gedrosselt dem Affinger Bach zugeleitet
werden.

Fur die Versorgung der Gebaude mit Strom, Telefon geht die Gemeinde Affing von unterir-
dischen Versorgungsleitungen aus. Eine oberirdische Leitungsflihrung scheidet aus Grin-
den des Ortsbildes, der Wohnqualitat sowie der damit verbundenen Einschrankungen fir
die Bebauung und die Bepflanzung — insbesondere im 6ffentlichen Verkehrsraum — aus.

BEGRUNDUNG ZU DEN EINZELNEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des B-Plan Nr. 9 dienen der Errichtung von Wohngebauden. Die
unter § 4 der BauNVO mdglichen Nutzungen wie nicht stérende Handwerksbetriebe oder
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Einrichtungen flr soziale oder gesundheitliche Zwecke sollen aber grundsatzlich moglich
sein. Daher wird das Gebiet als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zulassig sind Uber-
wiegend Einzelhduser und im WA 1 auch Doppelhduser. Damit wird die vorhandene Be-
bauung der Umgebung aufgegriffen und weiterentwickelt.

Folgende Ausnahmen laut § 4 BauNVO sind im Sinne stadtebaulicher Baustruktur unzulas-
sig:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— Anlagen fur Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

Ausnahmsweise zulassig sind:
— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Die Baugrenzen in der Planzeichnung setzen die Uberbaubare Flache fiir Hauptgebaude
fest. Garagen kénnen innerhalb der baugrenze bzw. innerhalb der definierten Umgrenzung
fur Garagen errichtet werden. Sie ermdglichen eine optimale Nutzung der Grundsticke und
eroffnen groRzligige Gestaltungsspielrdume.

Mal der baulichen Nutzung

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) fir die Gebiete betragt 0,3 bis 0,35 und tragt in-
nerhalb der Baugrundstlicke damit zur Entwicklung eines qualitativ hochwertigen Wohnum-
feldes bei. Innerhalb der WA 2- und WA 3 -Flachen sind kleine Baugrundstiicke vorgese-
hen. Hier ermdglicht die GRZ eine intensivere Nutzung als in den WA 1-Gebieten mit einer
GRZ von 0,3. Im Sinne des § 19 BauNVO erlaubt der Bebauungsplan eine Uberschreitung
der Grundflachenzahl um 50%. Damit entsteht ausreichend Spielraum im Gebiet, um die
typischen Nebenanlagen einer Wohnbebauung realisieren zu konnen. Die Ausnutzung der
Baugrundstucke liegt somit max. bei 52,5%. Gleichzeitig bleibt der Bebauungsplan unter
der fur Wohnbauflachen moglichen GRZ von 0,4 und begrenzt die Bodenversiegelung im
Gebiet.

Innerhalb des WA 3 im zentralen Bereich des Gebietes sollen die Wohngebaude auch an
der gemeinsamen Grundstucksgrenze errichtet werden kdnnen. Planungsrechtlich liegen in
diesem Fall Doppelhaushélften vor. Innerhalb des WA 3 sind somit neben Einzelhdusern
mit jeweiligen Abstandsflachen zu den Grundstiickgrenzen auch Doppelhauser mit einer
gemeinsamen Grundstlicksgrenze mdglich. In den WA 1- und WA 2-Gebieten bleibt die
Bauweise dagegen auf Einzelh&user beschrankt.

Die festgesetzten Hohen ermoglichen einerseits Gebaude mit Erd- und Dachgeschoss
(1+D) sowie zweigeschossige Gebdude mit relativ flachen Dachern. Damit bleibt dem Bau-
willigen eine Flexibilitdt in der Ausgestaltung der Bauten. Zur Verwirklichung moderner und
kostenglnstiger Architektur werden fur die Gestaltung der Gebaude nur wenige Vorgaben
festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt fir Hauptgebaude max. zuldssige Erdgeschoss-
RohfuBboden fest.

Im Gebiet gilt die offene Bauweise. Damit wird der umgebenden Bebauung mit Einzel und
Doppelhausern Rechnung getragen und ein homogener Siedlungskorper fixiert.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so angelegt, dass neben der Funktion der
ErschlieBung auch Raum fur gestalterische MalRinahmen verbleibt. Neben der Bereicherung
mit Baumpflanzungen entstehen dabei auch zusatzliche Stellplatzbereiche fir Pkw im
offentlichen Raum.

Das Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Schmutzwasser muss in die vor-
handene Kanalisation innerhalb der Gebenhofener Stralle gepumpt werden. Unver-
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schmutztes Niederschlagswasser kann dagegen als Brauchwasser Verwendung finden o-
der Uber neu herzustellende Regewasserleitungen in den sudlich gelegenen und 6kolo-
gisch ausgestalteten Regenwasserteichen zurtickgehalten und gedrosselt in den Affinger
Bach abgegeben werden.

Grunordnung

Der sich im Gebiet befindliche Baumbestand besteht aus Weidengruppen an dem dortigen
Stadel. Sudlich davon befinden sich zwei Eschen und entlang des Weges Kirsche und
Ahorn. Okologisch bedeutsame Hohlenbaume sind nicht vorhanden.

Im Hinblick auf die bisherige Nutzung des Areals als Pferdeweide und fur Gefligelhaltung
sowie der angrenzenden Siedlungsflachen ist aufgrund vorhandener Lebensraumausstat-
tungen nur generell von ubiquitaren Arten auszugehen.

Hier gilt der allgemeine Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen gem. § 39 BNatSchG. Ge-
bische und andere Geholze dirfen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
entfernt bzw. gerodet werden. Die vorhandenen Vegetationsstrukturen stehen somit dem
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nicht entgegen.

Der Bebauungsplan setzt am westlichen und nérdlichen Rand Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern fest. Diese lineare Strukturen sollen den Ortsrand ausbilden
und bleiben Uberwiegend in offentlicher Hand. Entlang der Gebenhofener Stral3e sind hier
ggf. auch SchutzmalRnahmen vor wild abflieRendem Oberflachenwasser aus den benach-
barten landwirtschaftlichen Flachen sowie der Sicherstellung eines geordneten und
schadlosen Abflusses zulassig. Zusammen mit den Baumstandorten innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen wird damit die Eingriinung und Durchgriinung des Baugebie-
tes durch die Gemeinde selbst befordert und ein Ortsrand zur freien Landschaft ausgebil-
det. Am sudlichen Rand der Bebauung folgt eine 6ffentliche Grinflache. Diese wird als
Spielplatzbereich vorgehalten.

Neben den Pflanzungen im 6ffentlichen Raum sieht die Grinordnung auch MalRnahmen
innerhalb der Baugrundstlicke vor. Hier ist je 400 m? angefangener Grundstlcksflache ein
Baum der 1. Pflanzkasse zu pflanzen. Damit wird die von der Gemeinde initiierte Ein- und
Durchgrinung des Baugebietes durch private Pflanzungen erganzt.

Der sudliche Teil des Flursticks 321 dient der Entwicklung von Natur und Landschaft.
Hier kdnnen die Verbundsysteme entlang des Affinger Baches im Sinne des ABSP fur den
Landkreis Aichach-Friedberg gestarkt und krauterreiche Feuchtwiesengesellschaften ent-
wickelt werden. Erganzend wird hier die Ruckhaltung von Niederschlagswasser beabsich-
tigt.

Im Hinblick auf den § 13b BauGB erfolgt fur den vorliegenden Bebauungsplan keine Ein-
griffsregelung, Ausgleichsflachen werden nicht bendtigt. Die festgesetzten Flachen stehen
dem Okokonto der Gemeinde fiir kiinftige Eingriffe in Natur und Landschaft zur Verfliigung.
Die Umsetzung der Mal3nahmen ist im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
stimmen.

Bei der Auswahl der Pflanzenarten bilden standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung
an die potentiell natlrliche Vegetation den Schwerpunkt.

Folgende Ziele werden damit verfolgt:

— Grundlage fur eine zufriedenstellende Entwicklung der Pflanzung;
— bessere Einbindung der baulichen Strukturen in den Freiraum;
— Voraussetzung fur eine mdglichst nattrliche Entwicklung der Grunflachen.
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6 IMMISSIONSSCHUTZ

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb die schalltechnische Untersuchung
mit der Auftragsnummer 5869.0/2017-TM des Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomuns-
ter vom 02.03.2017 angefertigt, um die Larmimmissionen im Plangebiet quantifizieren und
beurteilen zu kénnen, ob die Anforderungen des § 50 BImSchG fir die schiitzenswerte Be-
bauung hinsichtlich des Schallschutzes erfillt sind. Zur Beurteilung kénnen die Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1 sowie die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden. Die Definition der schut-
zenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau®.

Der Bebauungsplan greift die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung auf und
rickt mit den Baugrenzen fir die kiinftigen Gebaude von der Kreisstralle ab. Damit wird si-
chergestellt, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV nicht Uberschritten werden. An den am
nachsten zur Kreisstralle gelegenen Baugrundstilicke sind allerdings an den zur Stral3e hin
ausgerichteten Nord-Fassaden Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fir ein Allge-
meines Wohngebiet nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® zu erwarten.

Diesen Larmeinwirkungen kann allerdings problemlos mit einer Grundrissorientierung der
Hauptgebaude begegnet werden, wenn schitzenswerte Rdume an den West- Sd- oder
Ostfassaden situiert werden. Alternativ konnte eine Larmminderung durch eine absorbie-
rende Larmschutzwand zwischen der Kreisstrale und dem kiinftigen Wohngebiet erreicht
werden. Aus gestalterischen und stadtebaulichen Griinden wird eine Larmschutzwand al-
lerdings nicht flir zweckmalig erachtet. Die jetzt neu entstehenden Bauflachen sollen Teil
der bestehenden Wohngebiete siidlich und nérdlich der Gebenhofener Stralte werden und
gemeinsam eine kompakte Siedlungseinheit bilden. Eine Larmschutzwand wurde diesem
stadtebaulichen Ansatz entgegenstehen und einen in Affing siedlungsfremden Baukdrper
entstehen lassen. Auf den durch das Abriicken von der Kreisstral’e sich ergebenden Fla-
chen soll stattdessen eine wirksame strallenbegleitende und innerértliche Grinstruktur ent-
stehen.

Die Gemeinde Affing kann die Larmsituation bis zu den Immissionsgrenzwerten der
16. BImSchV abwagen, da die Verkehrsbelastung der Kreisstralle AIC 26 (heute: DTV 958)
als wichtige Uberregionale Stralle bereits zum jetzigen Zeitpunkt auf einem Niveau ist, die
eine Abwagung der Immissionsschutzbelange zu den Immissionsgrenzwerten der
16. BImSchV gerechtfertigt erscheinen Iasst.

Die Berechnungen ergaben fur den Strallenverkehrslarm an den Nordfassaden der Wohn-
gebaude der 1.Baureihe Uberschreitungen der zutreffenden Orientierungswerte der
DIN 18005. Zur sicheren Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind die
Baugrenzen fur die 1. Baureihe gemaf Anlage 2.2 der schalltechnischen Untersuchung mit
der Auftragsnummer 5869.0/2017-TM der Ingenieurbliro Kottermair GmbH, Altomunster
vom 02.03.2017 auf Hohe der dort dargestellten Plangebaude festgesetzt.

Hinweis:

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Re-
gelwerke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der Ublichen Offnungs-
zeiten in der Bauverwaltung der Gemeinde Affing, Muhlweg 2, 86444 Affing, zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmaig hinterlegt
beim Deutschen Patentamt.
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7 UMWELTPRUFUNG

Der Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen an im Zusammenhang
bebauten Bereichen von Affing wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Gem. § 13
Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung abgesehen.

Es gelten gemal § 13 b und § 13a (2) Satz 4 BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsflachen/ -MalRnahmen im Rahmen dieser
Bauleitplanung ist daher nicht erforderlich.

8 FLACHENSTATISTIK

Nutzung Geltungsbereich

Wohnbauflache 9.450 m? 53,9 %
Offentliche Verkehrsflache einschl. Verkehrsgriin 3.638 m? 20,7 %
davon bestehende Verkehrsflachen: 640 m?

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, 1.449 m? 8,3 %
offentlich

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Spielplatz 619 m? 3,5 %
Flache fur die Entsorgung — Niederschlagsrickhaltung 1.348 m? 7,7 %
(auch als Okokontoflache geeignet)

Pot. Okokontoflache 1.041 m? 5,9 %
GESAMTFLACHE 17.545 m?2 100 %
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