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1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 31 fiir den Bereich einer Teilflache der Fl.-Nr. 820 D) Begriindung

D) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde Affing méchte im Norden des Ortsteils Gebenhofen eine Teilflache des Grund-
sticks mit der FI. Nr. 820 in Verbindung mit dem § 13b BauGB der Wohnbebauung zufihren.
Im westlichen Bereich des Grundstiicks besteht bereits ein einfacher Bebauungsplan in der
Fassung vom 01. September 1998. Anlass fiir die Aufstellung der 1. Anderung und Erweite-
rung des bestehenden Bebauungsplans Nr. 31 ist die Nachfrage nach Wohnraum fir Eigen-
heimbebauung der ortsanséssigen Bevoilkerung. Der Grundstiickseigentimer mdchte auf
dem 0Ostlichen Bereich des Grundstiicks ein eingeschossiges Wohnhaus mit begrenzter
Grundflache errichten. Dabei ist die Lage am Hang sowie am Ortsrand zwingend zu berick-
sichtigen, um das Wohnhaus in die Landschaft zu integrieren. Im Zuge der 1. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 31 werden baurechtliche, verkehrliche und naturschutz-
fachliche Anforderungen sowie die Entwicklung einer nachhaltigen, staddtebaulichen Struktur
und Gestaltung bericksichtigt. Das Vorhaben ware aktuell nicht zulassig, weshalb die Auf-
stellung eines Bebauungsplans gemaf § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1  Verfahren

2.1.1 Beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13b BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 fir den Bereich einer Teilflache der FI.-Nr. 820
erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB. Es handelt
sich um einen qualifizierten Bebauungsplan gemaf 8 30 Abs. 1 BauGB, da Art und Mal3 der
Nutzung, Uberbaubare Grundstlicksflachen und oértliche (private) Verkehrsflachen festgesetzt
werden.

Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- Das Plangebiet ist am Ortsrand gelegen und schlief3t unmittelbar an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile an.

- Die im Plangebiet zuladssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter
10.000 m2 (vgl. Flachenstatistik Ziffer 8)

- Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuléassigkeit von Vorhaben begrindet, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

- Esliegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter vor.
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Naturschutzfachliche Ausgleichsmalihahmen sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht er-
forderlich.

Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umweltbericht
gemal § 2a BauGB abgesehen.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung
angepasst.

2.1.2 Beteiligungsverfahren

Der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats wurde am 13.09.2022 gefasst und am
28.10.2022 ortsublich bekannt gemacht. Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfah-
rensi. V. m. 8§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fur die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8§ 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).
Der Entwurf des Bauleitplanes wird daher mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fur
die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen 6ffentlich ausgelegt.

2.2 Darstellung im Flachennutzungsplan
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Bestandsbebauung und Planung (Fassung vom
05.10.1986), 0. M.
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Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (Fassung vom 05.10.1986) als Flache
fur Landwirtschaft im Anschluss an eine Ortsrandeingrinung und Wohnbauflachen darge-
stellt. Gemal 8 13a Abs. 2 Nr. 2 kann im beschleunigten Verfahren von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abgewichen werden, bevor er geandert oder erganzt ist. Der Be-
reich des urspringlichen Bebauungsplans, wo zwischenzeitlich ein Einfamilienhaus errichtet
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ist, wurde bislang im Flachennutzungsplan noch nicht berichtigt. Der Flachennutzungsplan ist
im Wege der Berichtigung fir den Gesamtbereich anzupassen.

2.3 Bestehende Bebauungsplane

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 31 fur den Bereich einer Teilflache der FI.-
Nr. 820 (Gemarkung Gebenhofen) schliel3t 6stlich an den Geltungsbereich des Ursprungsbe-
bauungsplans Nr. 31 aus dem Jahre 1998 an. Das Wohngebaude wurde zwischenzeitlich
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans errichtet. Die Pflanzmaflinahmen wur-
den nur teilweise umgesetzt, weshalb die MaRnahmen in die Griinordnung der 1. Anderung
und Erweiterung aufgenommen und fortgefiihrt werden. Dartber hinaus sind die urspringli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich einer nachhaltigen Stadtplanung zwi-
schenzeitlich teilweise tberholt. Das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Gestaltungsfest-
setzungen bleiben im bebauten Bereich im Wesentlichen jedoch unveréandert. Nachdem keine
Art der baulichen Nutzung sowie keine Verkehrsflachen festgesetzt waren, handelte es sich
um einen einfachen Bebauungsplan. Um die verkehrliche ErschlieBung und die wohnbauliche
Entwicklung sicherzustellen, ist es aus planungsrechtlichen Griinden ebenfalls sinnvoll, den
gesamten Geltungsbereich um weitere Flachen zu erweitern.

Innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung und Erweiterung werden daher samtliche
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 31 fiir den Bereich einer Teilflache
der FL.-Nr. 820 (Gemarkung Gebenhofen) mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur
1. Anderung und Erweiterung ersetzt.
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Abbildung 2: rechtskréaftiger Bebauungsplan Nr. 31 in der Fassung vom 01.09.1998 mit Anderungs- und Erweiterungsbereich
(blau gestrichelt), 0. M.
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2.4 Ubergeordnete Planungen

Bei der Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 31 fir den
Bereich einer Teilflache der FIl.-Nr. 820 sind fur die Gemeinde Affing in Bezug auf Ortsent-
wicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G)
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018/2020) und des Regionalplans der Re-
gion Augsburg (RP 9) zu beachten. Gleichzeitig erfolgt nachgehend eine Auseinandersetzung
mit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung und wie diese im vorlie-
genden Bauleitplan Bertcksichtigung finden.

2.4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern — Anhang 2 ,Strukturkarte® (LEP 2018 in der Fassung
vom 01.02.2015, geandert durch Verordnung vom 21.02.2018), 0. M.

Raumstruktur

Die Gemeinde Affing wird im LEP 2018 als Allgemeiner landlicher Raum der Region Augsburg
dargestellt und befindet sich im direkten Anschluss an den Verdichtungsraum der als Metro-
pole gekennzeichneten Stadt Augsburg. Im Osten der Gemeinde Affing befindet sich die als
Mittelzentrum gekennzeichnete Stadt Aichach.

Nachhaltigkeit
(LEP 2020/ 1.1.2) Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen ist
nachhaltig zu gestalten.
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(LEP 2020/ 1.1.3) Ressourcen schonen

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

- Den voranstehenden Zielvorgaben sowie Grundsétzen des LEPs in Bezug auf Nachhaltig-
keit werden im vorliegenden Bebauungsplan insbesondere durch das Griinordnungskonzept
und die kompakte Bauweise Rechnung getragen.

Siedlungsstruktur

(LEP 2020/ 3.1) Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

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

(LEP 2020/ 3.2) Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen.

(LEP 2020/ 3.3) Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen.

- Den vorgenannten Zielen und Grundsatzen wird insbesondere durch die Festsetzung einer
kompakten Bauweise und geringen Grundflache entsprochen. Zudem erfolgt die Ausweisung
direkt in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten und entspricht dem demographischen
Wandel, indem eine flachensparende Wohnform in Familienndhe geschaffen wird. So wird
ein generationenibergreifendes Wohnkonzept ermdglicht. Neue ErschlieBungsformen sind
aufgrund der bestehenden Erschliel3ung nicht erforderlich. Die Zufahrten sind in wasserdurch-
lassiger Weise herzustellen. Die Einbindung in die Landschaft erfolgt durch eine umfangrei-
che Ortsrandeingriinung und der Begrenzung der Hohenentwicklung.

Verkehr

(LEP 2020/ 4.2) Siedlungsinfrastruktur

(G) Bei der Weiterentwicklung der StralReninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen
Stral3ennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen.

- Nachdem das Bauvorhaben im direkten Anschluss an den bebauten Bereich errichtet wird,
kénnen bestehende ErschlieBungswege genutzt werden. Ein Ausbau des bestehenden Stra-
Bennetzes ist nicht erforderlich.
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2.4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Raumstrukturell liegt die Gemeinde Affing bzw. der Ortsteil Gebenhofen in der dul3eren Ver-
dichtungszone des gro3en Verdichtungsraums Augsburg und ist dort als Kleinzentrum defi-
niert. Das Plangebiet befindet sich in keinem ausgewiesenem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet
und widerspricht somit keinen Zielen oder Grundsétzen des Regionalplanes der Region Augs-

burg.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur, 0. M.

Reqgionalplanerische Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewiesen.

Der Auszug der Karte 3 ,Natur und Landschaft®, aus dem Regionalplan zeigt, dass sudlich
der Gemarkung Gebenhofen ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet liegt. Das Plangebiet be-
findet sich jedoch in ausreichendem Abstand zu diesem Gebiet, wodurch sich durch die Aus-

weisung des vorliegenden Bebauungsplans keine direkten Auswirkungen ergeben.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft, 0. M.
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3.

ENTWURF
D) Begriindung

BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nordwestlich der Ge-

meinde Affing im Norden des Ortsteils Gebenhofen. Er ergibt sich im Detail aus der Plan-
zeichnung und umfasst eine Flache von 2.748 mz2,

Der Geltungsbereich beinhaltet Teilflachen der FIl.-Nr. 820 der Gemarkung Gebenhofen.

3.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 6: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Im Osten durch bestehende Wohngebiete und deren Gartenbereich.

Im Siden durch Wohnbebauung und die Stral3e ,Schusterberg®.
Im Westen durch die Bestandsbebauung.

3.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

3.3.1 Topografie

Das Plangebiet befindet sich an einem sldwestexponierten Hang, der von Osten nach Sud-
westen leicht abfallt. Der héchste Punkt des Plangebietes befindet sich im Osten auf etwa
477,4 m 0. NHN. Das Gelande fallt in Richtung Studwesten auf ca. 470 m 0. NHN in der ge-
planten Erweiterung ab.
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ergstraBes”

{

Bolzplatz

Abbildung 7: Luftbild vom Plangebiet (bestehendes Einfamilienhaus in roter Farbe und die geplante
Wohnbauflachenerweiterung in orangener Farbe), 0. M. (© 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung)

3.3.2 Vegetation

Der Erweiterungsbereich im Osten des Geltungsbereichs wird derzeit landwirtschaftlich als
extensive Grunflache bzw. als Gartenflache genutzt. Innerhalb des Geltungsbereichs befin-
den sich keine kartierten Biotope oder sonstige Gehdlzstrukturen. Lediglich nordlich des Be-
standsgeb&audes (Hausnummer 1a) befindet sich ein Laubbaum. Ostlich grenzen Hecken-
strukturen der benachbarten Privatgarten an.

4. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. 8 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemal § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie
Auseinandersetzung der zu bericksichtigenden Umweltbelange gem. 8 1a BauGB.
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4.1 Schutzgebiete

Sudlich der Gemarkung Gebenhofen grenzt ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet an. Das
Planungsgebiet selbst befindet sich jedoch weder in einem Schutzgebiet noch in unmittelbarer
Nahe. Amtlich kartierte Biotope sind ebenfalls nicht von der Planung betroffen.

4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet besteht derzeit vorwiegend aus ungenutzten Gartenflachen. Innerhalb der
Erweiterungsflache befinden sich keine Gehdlzstrukturen. Durch das Grunordnungskonzept
werden weitere Gehdlzpflanzungen festgesetzt. Hierdurch werden Lebensraume geschaffen
und die Biodiversitat erhdht. Es ist davon auszugehen, dass Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen durch die getroffenen Festsetzungen vermieden, minimiert und ausgegli-
chen werden. Teilweise erfolgen sogar Aufwertung und Verbesserung der Biodiversitat. Die
Grundflache des Neubaus ist reduziert, wodurch eine Neuversiegelung und der Verlust von
Lebensrdumen minimiert ist.

Es wird folglich von keiner erheblichen Auswirkung auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
sowie von keinem Konflikt mit artenschutzrechtlichen Belangen ausgegangen.

4.3 Schutzgut Boden

Gemal der Bodenubersichtskarte liegt das Plangebiet vorwiegend im Bereich ,18 Braunerde
| Parabraunerde / Pararendzina aus Idssvermischten Terti&rablagerungen®. In der digitalen
Ingenieurgeologischen Karte von Bayern ist die mittlere Tragfahigkeit als hoch bis sehr hoch
klassifiziert. Es ist jedoch mit lokalen Setzungsunterschieden zu rechnen, weshalb dem Bau-
herren vor Umsetzung des Bauvorhabens dringend empfohlen wird, ein Bodengutachten er-
stellen zu lassen, insbesondere auch zur Prifung der Versickerungsfahigkeit des Baugrunds
sowie zur Feststellung, ob Schichtenwasser angetroffen wird. Das Wasserriickhaltevermdgen
bei Starkniederschlagen ist in diesem Bereich als sehr hoch kategorisiert (UmweltAtlas Bay-
ern).

Aufgrund der Bebauung am Hanggeldnde und den damit verbundenen Eingriff in Grund und
Boden, werden eingriffsminimierende MaBhahmen festgesetzt. Hierzu gehort u. a. die Redu-
zierung der Bodenversiegelung auf ein Mindestmal3 sowie RickhaltemalRnahmen des Nie-
derschlagswassers (z. B. Dachbegrinung). Durch die festgesetzten PflanzmalRnahmen im
Norden kann eine Bodenerosion insbesondere am Hang minimiert werden.

Aufgrund dieser Festsetzungen wird folglich von keiner erheblichen Auswirkung auf das
Schutzgut Boden ausgegangen.

4.4  Schutzgut Wasser

Es befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete innerhalb
des Planungsgebiets oder im direkten Umfeld. Zum Schutz des natirlichen Wasserhaushalts
werden Festsetzungen getroffen, um die Bodenversiegelung — welche zwangslaufig mit einer
Bebauung einhergeht — gering zu halten. Hierdurch sollen die Auswirkungen auf die nattrliche
Versickerung des Niederschlagswassers und der Grundwasserneubildungsrate geringgehal-
ten werden.
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Durch die Lage am Hang ist mit wildabflieBRendem Wasser in Richtung Siidwesten zu rechnen,
es wird empfohlen, nérdlich der Bebauung eine Entwasserungsmulde anzulegen, um das
wildabflieRende Wasser von den Geb&uden ndrdlich von Ost nach West abzuleiten.

Es wird von keiner erheblichen Auswirkung auf das Schutzgut Wasser ausgegangen.

4.5 Schutzgut Flache

Das Planvorhaben schafft Baurecht fir ein Wohnhaus. Durch die Minimierung der Grundfla-
che soll einem sparsamen Umgang mit der endlichen Ressource Flache Rechnung getragen
werden. Es werden keine weiteren Flachen fur z. B. AusgleichsmalRnahmen in Anspruch ge-
nommen. Die ErschlieBung ist bereits vorhanden.

4.6  Schutzgut Luft und Klima

Das neue Wohnhaus befindet sich in Hanglage. Aufgrund der bestehenden Bebauung im di-
rekten Umfeld sowie der geringen neuversiegelten Flache, ist nicht davon auszugehen, dass
die Flache als Kaltluftbahn und Kaltluftentstehungsgebiet von besonderer Bedeutung ist. Die
festgesetzte Durchgriinung des Baugebietes (Pflanzungen/ Dachbegriinung) minimiert die
Auswirkungen der Versiegelung auf Luft und Klima. Zudem kann das Gebaude nach Suden
ausgerichtet werden, was die Nutzung des Dachs zur Gewinnung von Solarenergie beguns-
tigt.

Es wird folglich von keiner erheblichen Auswirkung auf das Schutzgut Luft und Klima ausge-
gangen.

4.7 Schutzgut Mensch
Das Plangebiet hat derzeit keine besondere Erholungsfunktion.

Die Ausweisung der Wohnbauflache erfolgt direkt in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten und entspricht dem demographischen Wandel, indem eine flachensparende Wohnform
in Familienn&he geschaffen wird. So wird ein generationeniibergreifendes Wohnkonzept er-
mdoglicht. Die Einbindung in die Landschaft erfolgt durch eine umfangreiche Ortsrandeingri-
nung im Norden und der Begrenzung der Hohenentwicklung des Geb&udes.

Es ist somit davon auszugehen, dass das Planvorhaben keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch hat. Vielmehr wird durch die Schaffung von Wohnraum von einer Be-
glnstigung ausgegangen.

4.8 Schutzgut Landschaft

Durch die Lage am Ortsrand ist besonders auf die Einbindung des Bauvorhabens zu achten.
Daher erfolgt die Festsetzung einer tppigen Ortsrandeingriinung sowie der Begrenzung der
Hohe des Gebaudes. Durch diese Festsetzungen wird von keiner erheblichen Auswirkung auf
das Landschafts- und Ortsbild ausgegangen. Es werden vielmehr ergdnzende Landschafts-
elemente geschaffen.
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Abbildung 8: Blick von Nordosten auf das Plangebiet (Bestand)

Abbildung 9: Blick von Nordosten auf das Plangebiet (Schematische Darstellung Planung)

4.9 Kultur und Sachguter

Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler im Plangebiet oder im direkten Umfeld.
Das Planvorhaben hat somit keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter.

4.10 Ausgleichsflachen

Naturschutzfachliche Ausgleichsmallinahmen sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht er-
forderlich.

5. PLANUNGSKONZEPT

Die Gemeinde Affing befindet sich mit dem Ortsteil Gebenhofen im landlichen Raum, welcher
sich in unmittelbarer Nahe zum Verdichtungsraum Augsburg befindet und hierdurch einen
attraktiven Wohnort darstellt. Die Ausweisung der Wohnbauflache erfolgt flr die ortsansas-
sige Bevolkerung und direkt in Anbindung an ein bestehendes Wohnhaus. Die Planung ent-
spricht dem demographischen Wandel, indem eine flachensparende Wohnform (reduzierte
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Grundflache) in Familiennahe geschaffen wird. So wird ein generationenibergreifendes
Wohnkonzept ermdglicht.

Das stadtebauliche Konzept ergibt sich aus den vorhandenen Strukturen und schlief3t eine
nachhaltige und umweltvertragliche Siedlungsentwicklung mit ein. Die bestimmenden Ele-
mente sind dabei das im Studen und Osten angrenzende bestehende Wohngebiet, der im
Westen rechtskréaftige Bebauungsplan sowie die Lage am ndrdlichen Ortsrand von Ge-
benhofen und am Hang. Die Ausrichtung des Gebaudes ermdglicht die Nutzung solarer
Energie. Die Zufahrt erfolgt im Stiden Uber die bestehende Hofeinfahrt am Schusterberg 1a.
Innerhalb des Grundstiicks kénnen ausreichend Parkmdglichkeiten geschaffen werden.

Die Einbindung des neuen Wohnhauses in die Landschaft erfolgt Giber eine Ortsrandein-
grunung auf Privatgrund im Norden sowie weitere Baumpflanzungen im Sidosten. Dar-
Uber hinaus sollen sowohl die Dachflachen des neu zu errichtenden Wohnhauses sowie
der Nebenanlagen wie Carport oder Garage begriint werden. Die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sowie Natur und Umwelt werden durch diese VermeidungsmalRnahmen
minimiert.

Abbildung 10: Blick von Nordwesten auf das Plangebiet (Bestand)

Abbildung 11: Blick von Nordwesten auf das Plangebiet (Schematische Darstellung des Erweiterungsgebaudes mit
Hoéhenbegrenzung und Ortsrandeingriinung)
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6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 31
fur den Bereich einer Teilflache der Fl. Nr. 820, Gemarkung Gebenhofen, ersetzen innerhalb
ihres Geltungsbereichs vollstandig die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 31 (Fassung vom 01. September 1998). Im Zuge der Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans werden die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans
aufgegriffen und entsprechend aktueller Planungsstandards angepasst. Das bestehende
Wohnhaus bleibt hinsichtlich der baulichen Vorgaben unberihrt, sodass hier kein Konflikt zum
Bestand entsteht. Nachfolgend werden daher im Wesentlichen die Festsetzungen zur Erwei-
terung begriindet.

6.1 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Ziel dieser Planung ist es, aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnraum, Wohnbauflache fur die
ortsansassige Bevdlkerung zur Verfliigung zu stellen. Hierzu soll ein bestehender Bebauungs-
plan fur den Bereich einer weiteren Teilflache des Grundstiicks mit dem Baurecht fur ein zu-
satzliches Wohnhaus erweitert werden. Im urspriinglichen Bebauungsplan war bisher keine
Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Nachdem durch die Planung Uber das beschleunigte
Verfahren nach 8§ 13b BauGB ausschliel3lich Wohnraum geschaffen werden soll, erfolgt die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gemalR § 4 BauNVO mit entsprechenden
Einschrdnkungen. Das WA1 im westlichen Bereich des Bebauungsplans beinhaltet Festset-
zungen zum Bestandsgebaude, diese entsprechen im Wesentlichen dem Ursprungsbebau-
ungsplan. Das WA2 stellt die Erweiterungsflache im Osten dar und enthalt Festsetzungen
zum geplanten Neubau.

6.2 Mal der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Aufgrund der umgebenden Bebauung, der Hang- und Ortsrandlage, soll eine massive Bebau-
ung des Hangs vermieden werden und die Versiegelung auf ein Mindestmafd beschrankt wer-
den. Dabei sind im WAL entsprechend des Bestands eine Grundflache (GR) von maximal
180 m2 sowie maximal zwei Vollgeschosse zulassig, wobei das 2. Vollgeschoss im Dachraum
liegen muss. Im WA2 ist aufgrund der hoheren Lage am Hang lediglich ein Vollgeschoss
zul&ssig sowie eine maximale Grundflache von 95 m2. Die festgesetzten Grundflachen bezie-
hen sich auf das Hauptgebaude mit Terrassen. Fur Anlagen im Sinne des 8 19 Abs. 4 Nr. 1 -
3 BauNVO (Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen, etc.) ist ebenfalls eine maximal zulassige
Grundflache festgesetzt.

Die Hohenbezugspunkte sind auf die in der Planzeichnung festgesetzten Fulibodenh6hen zu
beziehen. Im WA?2 ist die H6he des Gebaudes auf 6,0 m beschrankt, wodurch sichergestellt
ist, dass die HOhe des westlichen Wohnhauses nicht Gberschritten wird.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und Grenzabstande — Grundzug
der Planung

Im Bebauungsplangebiet ist eine offene Bauweise mit einem Einzelhaus vorgesehen. Hier-
durch werden die bestehenden baulichen Strukturen der Umgebung aufgenommen.
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Hauptgebaude durfen nur innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen er-
richtet werden. Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen sind dariiber hinaus in den
hierfur festgesetzten Umgrenzungen zulassig. Die Flachen sind so gewahlt, dass der mittlere
Hangbereich von der Bebauung freigehalten wird, um eine bauliche Verdichtung am Hang zu
vermeiden. Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, diese sind auf dem gesamten Grundstiick zuldssig. Zur Sicherstellung einer aus-
reichenden Belichtung, Beluftung und Besonnung der Gebaude, ist die Abstandsflachenrege-
lung gemal Art. 6 BayBO (Bayerischen Bauordnung) anzuwenden.

6.4 Nebenanlagen, Garagen und Carports

Werden Nebenanlagen, Garagen und Carports mit einem Flachdach errichtet (bis 5°) sind
diese zu begrinen. Die Errichtung von begriinten Flachdéchern wird von der Gemeinde Affing
ausdricklich empfohlen, um die Auswirkungen der Versiegelung minimieren zu kénnen.

Der Dachausbau von Garagen und Nebengebauden ist zuldssig, sofern ein Zusammenbau
mit dem Hauptgebaude erfolgt und eine ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung
gewabhrleistet ist. Kellergaragen sind aufgrund des bestehenden landlichen Landschaftshilds
nicht zul&ssig.

6.5 Gestaltungsfestsetzungen

Die Gestaltungsfestsetzungen entsprechen weitestgehend dem Ursprungsbebauungsplan
und sind zur Wahrung des landlichen Charakters und zur Einfligung in die gewachsene Struk-
tur tbernommen. Konkrete Planungen flir das neu zu errichtende Gebaude liegen derzeit
noch nicht vor. Vom Grundstilickseigentiimer ist jedoch ein Gebaude vorgesehen, welches
dem landlichen Charakter entspricht und mit Holzelementen sowie Dachbegriinung errichtet
werden soll. Dabei soll auch auf nachhaltige Aspekte geachtet werden.

Das Grundstuck ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht eingezdunt und der Bauherr wird voraus-
sichtlich auch zuklnftig auf eine Einfriedung verzichten. Aufgrund der Lage am Ortstrand wer-
den insbesondere flachenhafte oder geschlossene Einfriedungen (z. B. Mattenzéune, Beton-
mauerwerk, Alupaneele, Gabionen, etc.) ausgeschlossen. Als Einfriedungen dirfen nur senk-
rechte Lattenzaune mit einer maximalen Hohe von 1,20 m verwendet werden. Auch von der
Anbringung von Zaunsockeln ist abzusehen und auf einen Abstand zwischen Gelandeober-
kante und Zaununterkante von mind. 15 cm zu achten, um die Durchl&ssigkeit des Grund-
stlcks fur Kleintiere zu erhalten.

6.6 Ver-und Entsorgung

Da das Plangebiet an ein bereits bestehendes Wohngeb&ude angrenzt, ist von einer gesi-
cherten Ver- und Entsorgung auszugehen.

Zur Entlastung der gemeindlichen Kanalisation und um die Grundwasserneubildungsrate
nicht wesentlich zu beeintrachtigen, muss unverschmutztes Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken flachenmafig versickert oder zurtickgehalten werden.

Aufgrund der Hanglage sind zum Schutz vor wild abflieRendem Wasser/ Oberflachenwasser
Gebaude, die ins Gelande einschneiden, bis 25 cm lUber Geldande konstruktiv so zu gestalten,
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dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann. Es wird
dartber hinaus empfohlen, das Niederschlagswasser nérdlich der Gebaude, z. B. Gber eine
Versickerungsmulde, abzuleiten.

6.7 Bodenschutz und Grinordnung

Im Sinne einer zeitgemaflen nachhaltigen Siedlungsentwicklung wurden die grinordneri-
schen MalRhahmen des Ursprungsbebauungsplans ergénzt sowie Festsetzungen zum Schutz
des Bodens getroffen. Es wurde zudem auf bestehende gesetzliche Vorgaben insbesondere
zur Niederschlagswasserversickerung und zum Bodenschutz hingewiesen (vgl. Textliche Hin-
weise).

Die Festsetzungen beinhalten weiter eine Reduzierung der Bodenversiegelung durch die
Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen fir private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen
sowie nicht Gberdachte Stellplatze. Unverschmutztes Niederschlagswasser ist flachenhaft zu
versickern. Verschmutztes Niederschlagswasser wird in einem reinen Wohngebiet nicht an-
fallen.

Flachdéacher und flachgeneigte Dacher (bis 5°) von Garagen, Carports und Hauptgebauden
sind zu begriinen, was die Auswirkungen der Flachenversiegelung minimiert und im Ubrigen
auch die Lebensdauer der einzelnen Dacher verlangert. Durch die Dachbegrinung wird auch
die Gefahr von Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen, insbhesondere unter Berlck-
sichtigung der Hanglage minimiert.

Die Ortsrandeingriinung soll im Norden erweitert werden. Die Bepflanzung hat mit standort-
gerechten heimischen Baumen, Strduchern, Stauden und Blumen etc. zu erfolgen. So sollen
vorwiegend Laubgehdlze verwendet werden. Neben Obstgehdlzen sollen insbesondere die
Baume und Straucher der Liste fir einheimische, bevorzugte Gehdlze verwendet werden, um
ein naturnahes Erscheinungsbild zu bertcksichtigen und das landliche Ortsbild zu erhalten.
Auch wird hierdurch die heimische Tier- und Pflanzenwelt erhalten und begunstigt.

Ausgefallene Bdume sind mit standortgerechten Laub- und Obstb&umen innerhalb des
Grundstiicks zu ersetzen, damit eine Durchgriinung des Grundstiicks und die Ortseingriinung
dauerhaft erhalten bleibt.

6.8 Abgrabungen und Aufschittungen

Aufgrund der Geldndeneigung werden im Zuge der Bauphasen der Geb&ude voraussichtlich
Gelandeveranderungen erforderlich. Diese sollen auf das notwendige Mald begrenzt werden.
Um dies zu gewahrleisten, sind Gelandeverdnderungen lediglich im Bereich der Gebaudeum-
griffe und der Grundstiickszufahrten zuldssig. Sollten Stitzmauern und Bdschungen erforder-
lich sein, so sind diese naturnah herzustellen. Gabionen und Betonwande sind aufgrund ihrer
brachialen stadtebaulichen Wirkung in dieser stadtebaulichen Lage nicht zul&ssig.
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7. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bauleitplane sollen nach 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bertucksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung insbe-
sondere nachfolgende Festsetzungen getroffen:

- Dachbegrinung bei Flachdachern ab 10 mz2,

- Minimierung der Versiegelung durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen
bei privaten Verkehrswegen und nicht Giberdachten Stellplatzen.

- Flachenhafte Versickerung des Niederschlagswassers oder Rickhalt zur Wiedernutz-
barmachung (z. B. Gartenbewasserung, Grauwassernutzung).

- Uppige Ortsrandeingriinung im Norden,

- und Baumpflanzungen zur Durchgriinung des Grundstiicks mit heimischen Gehdélzen.

Solarenergie

Die Gemeinde Affing liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jahresmittels
der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?). Daraus ergibt sich eine gute Eignung
far die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installa-
tion von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden.
Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siiden kann der Warmeeintrag durch solare
Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschopft werden. Durch die Aus-
richtung der Dachflache nach Suden bzw. eine Aufstdnderung der PV-Module auf Flachda-
chern ergibt sich eine begunstigte Moglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photo-
voltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Uber die hier getroffenen Festsetzungen hinaus bestehen im Falle eines Neubaus auRerhalb
des Bebauungsplans bereits gesetzliche Bestimmungen insbesondere zur Nutzung erneuer-
barer Energien. Die Eigentiimer sind beispielsweise seit 2020 gem. Teil 2 Abschnitt 4 GEG
(Gebaudeenergiegesetz) verpflichtet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann un-
ter anderem durch Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch
MaRRnahmen, wie z. B. die Errichtung von Solarthermieanlagen auf grofen Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW)

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 13.09.2022 Seite 18 von 19



GEMEINDE AFFING

1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 31 fiir den Bereich einer Teilflache der Fl.-Nr. 820

ENTWURF
D) Begriindung

durchgefiihrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage maéglich ist, muss im Einzelfall ge-

praft werden.

8. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 2.748,0 m2 100,0 %
Wohnbauflachen 1.682,7 m2 61,2 %
davon WA1 697,7 m2 25,4 %
davon WA2 985,0 m2 35,8 %
Verkehrsflachen 502,8 m2 18,3 %
davon offentlich (Bestand) 203,1 m2 7.4 %
davon privat (Bestand) 299,7 m2 10,9 %
Private Grunflachen mit Pflanzbindung 562,5 m2 20,5 %
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