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ZEICHENERKLARUNG

A) fiir Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

P ke Baugrenze

Offentliche Verkehrsflache

Private Verkehrsfliche als verkehrsberuhigter Bereich
(325 / 326 StVO)

WA allgemeines Wohngebiet

MD Dorfgebiet

E+I 2 VollgeschoBe als Hochstgrenze, wobei

1 Vollgeschols im Dachraum liegen mul}

(o] offene Bauweise

& Einzel- bzw. Doppelhausbauung

L 2 Vollgeschosse

E+T 2 Vollgeschosse und 1 Vollgescholl im Dachraum

44— festgesetzte Hauptfirstrichtungen bei Hauptgebauden
(Abweichung bis 10° zuléssig)

e e Stellplitze — Gehwege mit sickfahiger Oberfliche

Fliche fiir vorgeschlagene Bebauung
private Griinfliche und Pflanzgebot gem. 13.2.2

Gemeinschaft Griinflache mit Pflanzgebot gem. 13.2.1

Trennung der einzelnen Nutzungsbereiche

) zu pflanzende Baume
=M Miullhduschen
@ Nrt. des Gebdudes
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entfallende Grundstiicksgrenze

Flursticknummer

Grundfliachenzahl

Geschossflachenzahl

Dachneigung
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Affing erliBt aufgrund des § 2, Abs. 1, Satz 1 und § 10 des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141), des
Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBo - (BayRS 2132-1-I), des Art. 23 der
Gemeindeordnung - GO - fiir den Freistaat Bayem (BayRS 2020-1-1-1) sowie des Art.
3 Bayer. Naturschutzgesetz — BayNatSchG - vom 01,08.1973 (BayRS 791-1-U, 791-
2-U, 753-1-U) den Bebauungsplan Nr. 34 ,Gebenhofener Strafie” mit integriertem
Griinordnungsplan in Affing als Satzung.

§1

BEBAUUNGSPLAN NR, 34
»AN DER GEBENHOFENER STRASSE*
in Affing
als

SATZUNG

Inhalt des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,An der Gebenhofener StraRe”
der Gemeinde Affing, gilt die von der Christl & Seeler Consulting GmbH,
Augsburg, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom
15.12.1998, die zusammen mit den nachstehenden Festsctzungen den
Bebauungsplan bilden.

v//
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes von § 2 - § 14 gelten nur den Y

Teilbereich A ndrdlich der Gebenhofener Strafle, fiir den Teilbereich B siidlich
der Gebenhofener Snafie gelten diese Festsetzungen nicht, mit Ausnahme der

Festsetzungen s’t‘]gr_jj'or'f"g' ebiet (MD).

VerkehrsmaBige Gliederung

Die Verkehrsflachen verbleiben 1m Besitz der Grundstiickseigentiimer und
werden durch Widmung als Eigentiimerweg der Offentlichkeit zur Verfligung
gestellt.

Die SuaBen im Baugebiet sind private StraBen. Sie werden im Sinne der Stra-
Penverkehrsordnung als , verkehrsberubigter Bereich* erklart.
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§3

4.1

4.3

44

4.5

4.6

§5

§6

6.1

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wid in zwei Teile aufgeteilt, der nérdliche wird als allgemeines
Wohngebiet (WA), der sidliche als Dorfgebiet (MD) gemaB § 4 und § 5 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzr.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl: GRZ max. 0,40
gemaB § 19, Abs. 4, Satz 2 Baunutzungsordnung

Geschofiflichenzahl: GFZ max. 0,81 bei Doppelhdusem bzw. Einzelhiusern
1,15 bei Wohnanlage

Zahl der Vollgeschofle bei Doppelhausbebauung bzw. Einzelhausbebauung:
max. 2 VollgeschoBe, wobei ein VollgeschoB i Dachraum liegen mufl
(Parzelle 1 bis 10, sowie 13 und 14).

Zahl der Vollgeschobe bei Doppelhausbebauung bzw. Einzelhausbebauung
entlang der Gebenhofener StraBe: max. 2 Vollgeschofie
(Parzelle 11 und 12)

Zzhl der VollgeschoBe - Wohnanlage:
max. 2 VollgeschoBe und 1 VollgeschoB im Dachraum

Zahl der Wohnungen — Doppelhausbebauung bzw. Einzelhausbebauung je im
Bebauungsplan  vorgesehenen Wohngebiude ist maximal eine Wohnung
zulassig.

Zahl der Wohnungen - Wohnanlage:

maximal 9 Wohuungen

Bauweise

Fir den Geltungsbereich wird die offene Bauweise gema § 22 Baunutzungs-
verordnung festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhiuser zulissig.
Abstandsflachen

Fir Hauptgebdude gilt Art. 6 Bayer. Bauordnung bei Abstandsflichen zu

Grenzen angrenzender bebauter Grundstiicke Innerhall des Bebauungsplanes
gelten dic Abstandsflichen, die im Plan festgesetzt sind.
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§8

§9

9.1

9.2

9.3

§10

10.1

10.2

10.3

10.3.1

Geisndeverinderungen

Geldndeanfschiittungen bzw. Gelandeabgrabungen sind nur auf kieineren Teil-
flachen bis zu einer max. Stérke von 50 cm erlaubt.

Héhenlage der Gebiude im Geléinde

Bei Haupt- und Nebengebsuden darf der ErdgeschoBrohfulboden maximal 35
cm iber dem natirlichen hochsten Gelindepunkt unmittelbar am Baukorper
gemessen, liegen,

Hohen der Gebgude

Als maximale Trauthohen werden 3,85 m iber Oberkante ExdgeschoBrohfuf}-
boden festgesetzt, fir Doppelhduser bzw. Einzelhausbebauung.

Als Traufhdhe gilt das MaB, pemessen an der AuBenkante des aufgehenden
Mauerwerks, von Oberkante Erdgeschofirohfuliboden bis Unterkante Sparren
bzw, Unterkante Dachrinne bei fehlendem Dachiiberstand.

Als maximale Traufhghe werden 6,00 m tber Oberkante Erdgeschofrohfufl-
boden festgesetzr, fiir die beiden Doppelhauser an der Gebenhofener Strafle.
sonst wie 9.1,

Fur die Wohnanlage gilt als maximale Traufhohe 8,80 m iiber der Oberkante
ErdgeschofichfuSboden, sonst wie ¢ |

Enrichtung und Gestaltung der Gebidude

Baukdrperform - Doppelhiuser:

Der GnndnB des Hauptbaukdrpers mufl eine ausgepréigte Lingsform aufiwei-
sen, wobei die Traufseite mindestens ' l4nger sein muf, als die Giebelseite.
Bei DoppzIhiusem gilt diese Anforderung je Haushalfte, wenn ein Versatz der
Bauk&per in der Breite oder Hole geplant ist.

Baukorperform - Wohnanlage:
Der Baukdrper mufl eine Léngsform aufweisen, wobei die Traufseite
mindestens ' ldnger sein mub, als die Giebelseite.

Décher der Haupt- und Nebengeb4ude:

Dachfcrmen - Doppelhiuser:

Es sind nur symenasche Satteldicher wat horizontal verlaufender Traufe und
parallel zum GrundriB verianfendem Ortgang zuldssig. Nebenfirste sind zu-
ldssig.
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Dachformen - Wohnanlage:
Es wird ein symetrisches Zeltdach vorgeschiieben.

Dachneigungen — Doppelhauser bzw, Einzelhausbebauung und Wohnanlage:
Die Dachneigungen werden mit 38 - 48° festgesetzt.

Dacheindeckung:
Die Dacheindeckung wird mit naturroten Tonziegeln oder gleichfarbigen
Dachsteinen festgesetat.

Dachaufbauten:

Als Dachaufbauten sind nur Zwerchgiebel, Sartelgacben und Spitzgauben
zuldssig.

Bei Zwerchgiebeln ist die Breite auf max. 1/3 Lange des Hauptdaches be-
schrinkt.

Dachgauben dirfen eine max. Breite von 1,50 m haben

Die Summe aller Dachaufbauten je Dachflache darf max. 3/$ der jeweiligen
Dachlange nicht tiberschreiten.

Dachemschnitte sind unzuldssig.

Dachuberstinde:

Als maximale Dachiiberstande gelten am Ortgang 40 cm und an der Traufe
60 cm. GroBere Dachiiberstinde sind zuldssig, sofern sie eine eigene Trag-
konstruktion, wie S#ulen ete. aufweisen.

Sonnenxollektoren:

Sonnerkollektoren kénnen zugelassen werden. Die Aufbringung der Kollek-
toren 1st jedoch so zu gestalten, daB ein harmonisches, nicht stérendes Gesamt-
bild entsteht. Die Kollektoren sind in der Planung gut kenntlich darzustellen.

Die Fassaden sind mit verputzten Mauerflichen, holzverschalten Wianden,
Holzwanden oder sonstigen glattflichigen Baustoffen herzustellen:
Trapezbleche und gewellte Faserzementplatten sind unzulkissig.

Bei Putzfliichen sind auffallend unruhige Putzstrukturen unzulassig.

Holzflachen sind in hellen bis mittleren Farbtnen zu halten, bzw. unbehan-
delt zu Jassen. Dunkle Farbtdne sind nicht zulassig.

Balkone und Loggien:

Bei den Gelédndern von Balkonen und Loggien ist dis Verwendung von mehu-
fach eingebuchteten Brenterformen, sowie stark profilierten Stabformen (ver-
schnorkelte Formen, alpenldndische Stilrichtung) nicht zuldssig.

Verwendung von Holz:
[m gesamten AuBenbereich und bei den Fenstern diurfen nur Hélzer verwendet
werden, de als heimische Holzart bezeichnet werden konnen
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Garagen und Nebengebiiude. Nebenaniagen

Garagen und Nebengebiude sind nur fir den durch die zuléissige Nutzung ver-
ursachten Bedarf zuléssig, (z. B . Abstellen KFZ, Lagerung Gartengerate u.
Fahrvader etc.).

Garagen und Nebengebiude ditrfen nur innerhalb der Uberbaubaren Flichen
errichtet werden,

Im Dachraum diirfsn Aufenthaltsriumne eingebaut werden, sofem die Bestim-
mungen Art 48 BayBc eingehalten werden.

Kellergaragen sind nicht zuldssig.

Garagen urd Nebengebfiude miissen mit Satteldchern versehen werden.
Sind sie divekt mit dem Hauptgebiude verbunden, so haben sie die gieiche
Dachneigung aufzuweisen.

Nebenanlagen darfen entlang der StraBe nur innerhalb der iberbaubaren Fli-
chen erstellt werden; von sonstigen Grundstiicksgrenzen muf ein Mindestab-
stand von 1.50 m eingehalten werden.

Genehmigungsfieie Bauvorhaben, Lagerung von Brennholz und anderen Ma-
terialien, sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Flichen zuldssig. sofern fol-
gende Mindestabstinde eingehalten werden:

a) zu offentiichen Fliichen 2,00 in
b) zu Fléchen mit festgesetzter Bepflanzung 1,00 m
¢} zu sonstigen Grundstiicksgrenzen 1,50 m

AuBerdem muB} ein ausreichender Brandschutz und eine ausreichende Belich-
tung, Besonnung und Beliiftung gewihrleister sein.

Enfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Flachen diirfen nur senkrechte Lattenzéiune oder Be-
pflanzungen verwendet werden. Bei Bepflanzungen diirfen in Abstand von
ca. 1 m hinter der Grundsriicksgrenze Maschendrahtziune errichret werden.
Ber Bepflanzung dieser Grundstiicksgrenzen durfen Biume und Stréiucher der
Negatvliste nicht verweudet werden, Maximale Zaunhéhe ab Gelande 1,0 m.

Zu den Nachbargrundstiicken diufen Maschnendrahtziune, Bepflanzung oder
Hecken verwendet werden,

Maschendraktziune diirfen nur in verzinkter Ausfithrung oder griinem Farb-
ton exrichret werden. Maximale Zaunhohe ab Gelinde 1,0m.

Sockel sind zuldssig, sofem sie nicht mehy als 15 cm tiber das vorhandene
oder geplante Gelénde reichen.



13.1.3

Griinordnung

Neupflanzungen
Allgemeine Regein:

Die Bepflanzung der ¢ffendichen und privaten Flachen hat mit standortge-
rechten heimischen Baumen, Striuchern, Stauden und Blumen, etc. zu er-
folgen.

Es sind vorwiegend Laubgehélze zu verwenden. Neben Obstgeholzem sind
insbesonders die Biume und Striucher der Liste fiir einheimische, bevorzugte
Geholze zu verwenden.

Die Negauvlisten sind zu beachten. Auf ein naturnahes Erscheinungsbild ist
zu achten,

Liste fiir einheimische bevorzugte Geholze:

Baume:
Feldahom. Wildbnne, Eberesche, Wildkirsche, Bergahom, Linde. Stieleiche,

Hainbuche. sowie alle Arten ven Cbstbaumhochstimmen.

Strducher:

Haselnufl. Weilidom, Pfaffenhiitchen, H artriegel, Liguster, Holunder, Schlehe.
Griiner Schneeball, einfacher Flieder, Komelkirsche, Wildrose, Spieistrauch
(Spirea vanhourtzi), Jasmin, Sanddom. Olweide.

Negativliste fiir Geholze:

Fir Bume und Straucher:

Alle Nadelgeholze mit Ausnahme der nachstehend aufgefithrten Arten:
Gemeine Fichte (Picea ebies), Weifitanne (Abies alba). Gemeine Kiefer (Pinus
silvestris), Zitbelkiefer (Pinus cembra), Gemeine Lirche (Larix desidua), Ge-
meine Eibe {Taxus baccata), Serbische Fichte (Picea omorika)

Fir Hecken:
Chamaccyparts - Zypressen, Pinus - Kiefer (alle Arten), Picea - Fichie (alle
Atten), Taxus - Eibe {alle Arten), Thuja - Lebensbaum (alle Arten)

Pilanzgebot.
StraBenbegleithegriinung (zemeinschaftliche Flachen):

Béure:

Hochstanun nnt entsprechender Hohe des Kronenansatzes, mindestens 3 x
verpflanzi, Mindeststammumfang 18 - 20 cm. Die Anzahl der dargestellten

Baume 1st mindestens einzuhalten.

Unterpfianzung:
je m* mindestens 1 Strauch, 2 x verpflanzt, Planzhohe mindestens 60 cm



13.2.2 Bepflanzung gekennzeichneter Fl&chen

Bei den gekennzeichneten Fl&chen sind auf den privaten
Grundsticken die Erstbepflanzung und Bodenbearbeitung,
sowie die Pflege und UnterhaltungsmaBnahmen in den ersten
2 Jahren, dieser Begriinung, vom ErschlieBungstriger zu
erbringen. Art und Umfang der Bepflanzung sind danach
von den jeweiligen Eigentiimern zu erhalten und zu
pflegen.

Bei der Ortseingriinung (gekennzeichnete Fl&chen) diirfen
bei evtl. Bepflanzung der Zwischenrdume (Offnungen zur
freien Landschaft) nur Strducher etc. verwendet werden,
deren Wuchshéhe 1 m nicht iibersteigt.

Baume.

Hochstamm, 2 x verpflanzt, Mindeststammumfang 14 - 16 cm
oder Heister, 2 x verpflanzt, Hdhe 200 - 250 cm.
Unterpflanzung:

je m2? mindestens 1 Strauch, 2x verpflanzt, Pflanzh&he
mindestens 40 cm.

Die Bepflanzung hat w&dhrend der ErschlieBungsmaBnahmen,
spatestens jedoch in der darauf folgenden Pflanzperiode
zu erfolgen.

13.2.3 Bepflanzung privater Fl&chen

Bei der Bepflanzung dieser Flé&dchen sind die allgemeinen
Regeln der Griunordnung § 11 Abs. 11.1 sowie die Liste
fir einheimische bevorzugte Gehélze § 11 Abs. 11.2 und
die Negativliste § 11 Abs. 11.3 zu beachten.

Die in der Planzeichnung eigetragenen Einzelb&ume sind
mindestens in der dargestellten Anzahl zu pflanzen.
Die Standorte der zu pflanzenden B&ume kénnen gering-
fligig ge&dndert werden. Zu dieser Bepflanzung diirfen
nur Hochstd@mme verwendet werden.

§ 14 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Affing Der Entwurfverfasser

Afg;gg{ den 18.12.1998 Affing, den 18.12.1998
~ ¥
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1. Blirgermeister




BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR.34

Affing - GebenhofenerstraBe

Der Bebauungsplan Nr. 34 "Affing - GebenhofenerstraBe" betrifft die
Grundstilicke 18/2 und 18/6 (Teilbereich A), sowie die landwirt-
schaftliche Hoffl&che 22 und die Fl. Nr. 20, sowie 20/1, 21 und
21/2 (Teilbereich B), Eigentimer (Teilbereich A) ist Herr Busch,
die Flache ist teilweise bebaut und dient teilweise als Baum-
schule Teilbereich B ist teilweise mit Wohnbebauung versehen, der
groBte Teil ist landwirtschaftliche Nutzfl&che.

Die von der Bauleitplanung erfaBten Grundstiicke sind im Fl&chen-
nutzungsplan der Gemeinde Affing als Wohngebiet ausgewiesen; somit
ist eine SchlieBung der Bebauung gegeben, da die umliegenden
Grundsticke alle schon mit Wohnh&usern bebaut sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaBt 1,64 ha
Hiervon entfallen:

1. ca. 0,34 ha Neubaugrundstiicke

2. ca. 0,30 ha StraBen und Wegeflachen einschlieBlich
6ffentlicher und privater Grundfl&chen

3 ca. 1,0 ha landwirtschaftliche Nutzfl&che

Die Ausweisung des Baugebietes mit Doppelhdusern und Eigentums-
wohnungen dient der Deckung dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung.
20 einheimische Mitbilirger haben sich fiir den Erwerb von Doppel-
haushalften bzw. Eigentumswohnungen beworben.

Der Bebauungsplan (Teilbereich A) stellt eine erwiinschte Ent-
wicklung der Gemeinde Affing in Richtung Gebenhofen dar. Die
Grundflachenzahl wurde entsprechend niedrig angesetzt, um gropst-
moégliche Griunflachen zu erhalten. Je Wohneinheit sind 2 Stell-
platze vorgesehen. Im Teilbereich B besteht eine extensive
Wohnbebauung, der gréB8te Teil der Fl&che ist landwirtschaftliche
Nutzflé&che.

Zusammen mit dem Bebauungsplan wird ein Griinordnungsplan erstellt,
so daB die Begriinung standortgerecht durchgefithrt wird und das
kinftige Erscheinungsbild des Baugebiets sich harmonisch in die
derzeitige Situation einfugt.

Die privaten StraBen des Baugebiets sind verkehrsberuhigter
Bereich.

Die Kosten der ErschlieBung tragt der ErschlieBungstri&ger, die
CSC - Christl & Seeler Consulting - die diese auf die Grund-
stickspreise umlegt.

Das Baugebiet wird iiber die gemeindliche Wasserversorgung mit
Frischwasser versorgt. Die Entsorgung erfolgt im Mischsystem.
Der Mischwasserkanal wird nach dessen Fertigstellung an die
grundstickseigenen Revisionsschachte angeschlossen.

Der Entwurfverfasser Die Gemeinde Affing
Affing, den 18.12.1998 _xTTTH
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Bebauungsplan wurde mit Begriindung gem&B § 3 Abs. 2 und 3

BauGB vom 31.07.98 bis 03.09.98 , 08.10.98 bis 29.10.98 ,
26.11.98 bis 14.12.98 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde; AFFING cusmenins s ene on on e e wohat mit BeschluB

des Gemeinderates vom 15.12.98 den Bebauungsplan gem&s
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Der BeschluB des Bebauungsplanes wurde am 23.12.1998 geméanR
§ 10, Abs 3 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Seit diesem
Zeitpunkt wurd der Bebauungsplan mit Begrindung 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.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gemdB § 10,
Abs. 3 BauGB in Kraft.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44, Abs. 3, S&tze 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB sowie des § 215, Abs. 1 BauGB
hingewiesen.

Gemeinde, Affing

28.12.1998
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1. Blrgermeister
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