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GEMEINDE AFFING ENTWURF
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Am Affinger Bach“ C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass der Planung ist zum einen eine aktuelle Anfrage eines Bauinteressenten hinsichtlich
Abweichungen seines Bauvorhabens zu den Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Be-
bauungsplanes, zum anderen erfolgten bereits in den vergangenen Jahren mehrerer Befrei-
ungen von den bestehenden Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes, weshalb von
der Gemeinde Affing eine gesamtheitliche Uberarbeitung der bisherigen Festsetzungen an-
gestrebt wird. Zum jetzigen Planungsstand sind die Parzellen 3, 4, 6, 12 und 13 noch nicht
bebaut, was unter anderem auf die erschwerte Bebaubarkeit der Grundstiickszuschnitte so-
wie der eng gefassten Festsetzungen zurickzuflhren ist. Das Bestreben der Gemeinde Affing
ist es, den Bebauungsplan in der zuletzt gliltigen Fassung zu andern, um den Bauherren eine
moglichst groRe Freiheit bei der Gestaltung der Gebaude zu erméglichen. Mit der 4. Anderung
wird kein zusatzliches Baurecht geschaffen, sondern die eng gefassten Festsetzungen des
urspringlichen Bebauungsplanes im Wesentlichen hinsichtlich Gebaudegestaltung, Bau-
weise sowie der Uberbaubaren Grundsticksflache gelockert. Dabei ist die Lage am Ortsrand
sowie am Affinger Bach und die bereits umgesetzte Bebauung zwingend zu berlcksichtigen.
Von der derzeit festgesetzten und teils bereits umgesetzten dichten und geschlossen wirken-
den Bebauung soll abgewichen werden, damit eine offene und lockere Bebauung mit Einzel-
hausern umgesetzt werden kann.

2. VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB (BESCHLEUNIGTES VERFAHREN)

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Am Affinger Bach“ erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemafl § 13a BauGB. Das Verfahren wird flr die Wiedernutzbarmachung, die
Nachverdichtung oder weitere Mallnahmen der Innenentwicklung angewandt. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter. In diesem Fall kann von der Pflicht der Durchflihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht abgesehen werden. Darlber hinaus muss kein Umweltbericht nach § 2a BauGB
erstellt werden. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird vorausgesetzt, dass die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO eine Flache von 20.000 m? (2,0 ha)
nicht Uberschreitet. Entsprechend dieser Vorgaben kann von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von der Notwendigkeit natur-
schutzfachlicher Ausgleichsflachen abgesehen werden. Artenschutzrechtliche Belange sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht berthrt.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Die Urfassung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Am Affinger Bach“ in der Fassung vom
12.09.1995, redaktionell geandert am 10.07.1996, wurde zwischenzeitlich drei Mal geandert.
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GEMEINDE AFFING ENTWURF
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Am Affinger Bach“ C) Begriindung

Fur die hier vorliegende 4. Anderung sind im Wesentlichen die 2. Anderung aus dem Jahr
2007 und die 3. Anderung aus dem Jahr 2017 relevant, da mit der zweiten Anderung samtli-
che Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes als auch der vorangehenden 1. Ande-
rung ersetzt wurden. Zur Nachverfolgung der Planhistorie sind die vorangegangenen Bebau-
ungsplananderungen nachfolgend abgebildet und beschrieben.
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Abbildung 1: 1. Anderung des Bebuungsplans Nr. 11 i. d. F. vom 16.12.2003, o. M.

Die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Am Affinger Bach“ Nr.11 erfolgte im Jahr 2003
und erstreckte sich im Wesentlichen auf die Neugestaltung der Bachaue und die Griinordnung
des gesamten Geltungsbereiches. Zudem wurde aufgrund des zeitweisen hohen Grundwas-
serstandes eine Hoherlegung des ErdgescholRrohfuRbodens der Gebaude ermdoglicht.
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GEMEINDE AFFING ENTWURF
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Am Affinger Bach“ C) Begriindung

3.2 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 (Stand 18.09.2007)
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Abbildung 2: 2. Anderung des Bebuungsplans Nr. 11 i.d.F. com 18.09.2007, o. M.

Mit der zweiten Anderung wurden samtliche Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes
als auch der vorangegangenen 1. Anderung ersetzt. Der Geltungsbereich wurde dabei im
Nordwesten im Bereich des Affinger Baches um eine kleine Flache zur Erlangung der erfor-
derlichen Groflke der Ausgleichsflache erweitert. Zudem erfolgte die Erganzung zweier Bau-
parzellen im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes.
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GEMEINDE AFFING ENTWURF
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Am Affinger Bach“ C) Begriindung

3.3 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 (Stand 05.02.2013)
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Abbildung 3: 3. Anderung des Bebuungsplans Nr. 11 i.d.F. com 05.02.2013 mit Bereich 3. Anderung (rot), o. M.

Die 3. Anderung umfasste lediglich zwei Grundstiicke im Nordwesten des Geltungsbereichs.
Die Anderung betraf dabei in erster Linie die Zulassigkeit anderer Dachformen sowie die An-
zahl der zulassigen Gescholie.

4. GRUNDZUGE DER PLANUNG MIT BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN
FESTSETZUNGEN/ ANDERUNGEN

Zur besseren zukinftigen Beurteilung von Bauvorhaben wird im Zuge der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 eine konsolidierende Fassung aus den vorangegangenen Anderun-
gen erstellt. Die wesentlichen Anderungen werden nachfolgend beschrieben und begriindet.

4.1 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Die Art der Baulichen Nutzung wird beibehalten. Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO. Aufgrund der teils unterschiedlichen geltenden weiteren Festsetzun-
gen werden die Bereiche in WA1.1, WA1.2, WA1.3, WA2, WA3 und WA4 aufgeteilt.
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GEMEINDE AFFING ENTWURF
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Am Affinger Bach“ C) Begriindung

Die Flache fiur die Landwirtschaft im Nordwesten des Geltungsbereiches bleibt von der 4.
Anderung ebenfalls unberiihrt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Die maximal zuldssigen Hochstwerte fir die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 0,3 und 0,6 werden beibehalten.

Angepasst wird die AuRenwandhéhe der Gebaude. Die maximal zulassige Gesamthdhe von
8,5 m bleibt unverandert. Im Wesentlichen erfolgte die Zulassigkeit zweier unterschiedlicher
Gebaudetypen (vgl. auch Begriindung zu Gestaltungsfestsetzungen C) 4.4). Gebaudetyp 1
orientiert sich dabei an dem bisher zulassigen Gebaudetyp. Die Wandhdhe wurde dabei ge-
ringflgig erhéht (0,75 m) um mehr Wohnraum im Obergeschoss zu ermdglichen. Die Erho-
hung der Wandhohe erfolgte auch aufgrund der Anpassung des Bezugspunktes der Wand-
hohe. Dieser wird statt am Schnittpunkt mit der Unterkante Sparren, am Schnittpunkt mit der
aulBeren Dachhaut gemessen. Aufgrund der Erhéhung der Wandhéhe wurde ebenfalls die
Dachneigung von 40° bis 48° statt 42° bis 48° angepasst.

Im Zuge der 3. Anderung wurden im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches auf den
Parzellen 12 und 13 Walmdacher und eine Wandhdéhe von 6,50 m zugelassen. Diese Ande-
rung wurde als Malfigabe flr den Gebaudetyp 2 herangezogen. Es wird jedoch eine maximale
Wandhéhe von 6,0 m fur ausreichend erachtet.

Der Gebaudetyp 1 ist ausschliel3lich stdlich des Baches in Ortsrandlage, ndrdlich des Baches
im Bereich der bereits errichteten Bebauung und westlich der Aichacher Stralle aufgrund der
besonderen, stralenbildprdgenden Lagen zuldssig. In den ubrigen Bereichen (WA1.3 und
WAR3) sind beide Gebaudetypen zulassig, da hier eine direkte Einsehbarkeit nicht gegeben ist
und teilweise eine stadtebauliche Vorbelastung durch einen angrenzenden Gewerbebetrieb
im Norden vorhanden ist. Zudem erfolgte in diesem Bereich bereits die Zuldssigkeit von
Walmdachern und einer héheren Wandhéhe. Eine Lockerung der Festsetzungen und eine
Abweichung vom ursprunglich einheitlichen Gebaudetyp ist daher aus Sicht der Gemeinde in
diesen Bereichen vertretbar.

4.3 Bauweise und Grenzabstinde — Grundzug der Planung

Die Baufenster wurden im Zuge der 4. Anderung etwas weiter gefasst und von den Baulinien
im Bereich der sudlichen Garagen sowie einer geschlossenen Bebauung wurde abgesehen,
um eine offene Gebaudestruktur und freiere Bebauung der Grundstiicke zu erméglichen. Le-
diglich in der bereits bebauten Parzelle 1 (WA1.1) wurde an der abweichenden Bauweise
(Bebauung der Hauptkorper an die Grundstiickgrenze) festgehalten.

Bei der Neuordnung der Baugrenzen wurde auf die Bestandsbebauung Riicksicht genommen,
sodass es zu keiner nachteiligeren Auswirkung im Vergleich zu den Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplanes kommt.

Die Grenzabstande beziehen sich auf die aktuell geltende Fassung der BayBO.
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GEMEINDE AFFING ENTWURF
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Am Affinger Bach“ C) Begriindung

4.4 Gelandeveranderungen

Die Festsetzungen zu mdglichen Gelandeveranderung (Aufschittungen und Abgrabungen)
wurden Uberarbeitet, da die urspringliche Fassung teils widerspruchliche Festsetzungen ent-
hielt. Es waren beispielsweise sowohl Gelandeaufschittungen von max. 30 cm als auch Ge-
landeaufschittungen von max. 50 cm zuldssig. Zudem wird die zulassige Gelandeverande-
rung von maximal 0,3 m aufgrund des bewegten Gelandes und der Festsetzungen zu den
Héhenbezugspunkten zur OK Erdgeschoss als kritisch und nicht umsetzbar gesehen. Um die
Gelandeveranderung dennoch auf ein Mindestmal} zu begrenzen, sind Gelandeveranderung
von bis zu 1,5 m lediglich innerhalb der Gebaudeumgriffe (Abstandsflachentiefe) zulassig.
Das natirliche Gelande ist an den Grundstlicksgrenzen beizubehalten. Weitere Abgrabungen
sind auf maximal 20 % des Grundstiickes bis max. 30 cm zulassig. Diese Festsetzung wurde
aus der Ursprungsfassung beibehalten.

4.5 Gestaltungsfestsetzungen

Hinsichtlich der Gestaltung der Gebaude werden zwei unterschiedliche Gebaudetypen zuge-
lassen. Gebaudetyp 1 zeichnet sich durch ein steilgeneigtes Dach und eine geringere Wand-
hohe aus, wahrend Gebaudetyp 2 flachgeneigter ist und eine hhere Wandhéhe zulasst. Da-
bei kdnnen jeweils zwei Vollgeschosse ausgebildet werden, wobei sich das zweite Vollge-
schoss im Gegensatz zum Typ 1 nicht im Dachraum befinden muss.

Nachdem im WA3 im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 bereits Walmdéacher
zugelassen wurden, wird diese Festsetzung flir das WA 1.3 analog Gbernommen. Eine Zulas-
sigkeit in diesem Bereich ist aus Sicht der Gemeinde vertretbar, da es sich hier um keine
einsehbare Ortsrandlage handelt und die Gemeinde den Bauherren eine méglichst grof3e Ge-
staltungsfreiheit bei der Verwirklichung ihrer Bauvorhaben einrGumen mdchte.

In den Ubrigen Bereichen sind weiterhin ausschlieBlich Satteldacher zuldssig. Nicht nur auf-
grund der Ortsrandlage, sondern auch aufgrund der stralenbildpragenden Lage. Aus diesem
Grund verbleibt ausschlief3lich in diesen Bereichen die Festsetzung einer Firstrichtung. An-
sonsten kann die Firstrichtung frei gewahlt werden, da sich giebelstandige Gebaude ebenfalls
in das Stralenbild und die stadtebauliche Struktur einfliigen. Die langlichen Grundstticke kdn-
nen so voraussichtlich baulich auch besser genutzt werden.

4.6 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Die Errichtung von Nebenanlagen und Garagen waren in der Ursprungsfassung lediglich in
einem hierfir gesondert festgesetzten Bereich gestattet. Dies wurde aufgelockert, so dass
Garagen und Nebenanlagen nun im gesamten Bereich innerhalb der tGberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig sind. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind pro Grundstuick
bis zu einer Gesamtgrundflache von 20m? auch auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Jedoch
nicht innerhalb der festgesetzten Griin- und Auenflachen.

Hinsichtlich einer Minimierung der Oberflachenversiegelung wurde erganzend festgesetzt,
dass Stellplatze und private Verkehrsflachen nur mit wasserdurchlassigen Belagen auszufih-
ren sind. Dies wurde weitestgehend im Bestand bereits umgesetzt.

OPLA - Burogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 19.01.2021 Seite 8 von 9



GEMEINDE AFFING ENTWURF
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Am Affinger Bach“ C) Begriindung

4.7 Offentliche und private Griinflichen

An den Festsetzungen zu den 6ffentlichen und privaten Grinflachen erfolgte im Vergleich zur
derzeit rechtskraftigen Fassung keine wesentliche Anderung. Aufgrund des aktuellen Trends
sogenannter ,Steingarten® und deren nachteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild sowie Klein-
klimatischer Verhaltnisse, werden diese im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes aus-
geschlossen.

4.8 Verkehrsflachen

Der Weg, der bereits von Sud nach Nord tber den Affinger Bach festgesetzt ist, wird als
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,FuRganger” festgesetzt. So ist gewahrleistet, dass
hier keine VerbindungsstralRe herzustellen ist. In diesem Bereich ist eine kleine FulRganger-
bricke sinnvoll, um die Wohngebiete fulllaufig besser miteinander zu vernetzen. Der Weg
darf nicht asphaltiert werden und ist mit wasserdurchlassigen Belagen zu errichten.

Die bereits festgesetzten und hergestellten Grundstlickszufahrten im Bereich der Stralte ,Am
Affinger Bach®, kdnnen verlegt werden, wenn der Grundstiickseigentiimer auf eigene Kosten
die Grinflachen zugunsten seiner gewlinschten Zufahrt versetzt und wiederherstellt (z. Bsp.
Parzelle 8).

4.9 Naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen — Grundzug der Planung

Fir die 4. Anderung ist kein naturschutzfachlicher Ausgleich erforderlich, da die Anderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt und ohnehin kein neues Baurecht ge-
schaffen wurde. Der Ausgleich ist daher bereits im Zuge der Aufstellung des Ursprungsbe-
bauungsplanes erfolgt.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Wohngebiet handelt das von Wohn-
bebauung und Gewerbe umgeben ist, ist von einer gesicherten Ver- und Entsorgung auszu-
gehen.

6. UMWELTBELANGE

Nachdem kein neues Baurecht geschaffen wird, fihrt die vorliegende 4. Anderung zu keinen
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt. Artenschutzrechtliche Belange werden durch die
4. Anderung des Bebauungsplanes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ausgelést.
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