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C) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Aufgabe einer Gemeinde ist unter anderem, die stadtebauliche Entwicklung zukunftsge-
richtet zu steuern und zu sichern. Dabei soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ge-
wabhrleistet werden, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiutzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegenuber kiunftigen Generationen miteinander in Einklang zu brin-
gen.

Fur den Ortsteil Iglbach liegt der Gemeinde ein stadtebauliches Konzept vor, dass sich aus
drei Einheiten zusammensetzt. Zum Ersten Sanierung und Umnutzung des denkmalgeschutz-
ten Schlosses zu einem Pflegezentrum mit betreutem Wohnen, zum Zweiten Wohnungsbau
fur Personalwohnungen sowie zum Dritten Neuwohnbebauung am stidlichen sowie stdwest-
lichen Ortsrand.

Die drei Einheiten dienen einer stddtebaulich geordneten Nachverdichtung unter Berlicksich-
tigung und Integration des denkmalgeschitzten Schlosses. Das brachgefallene Grundstick
des Schlossguts sowie die ungenutzten Flachenpotenziale im Umfeld werden so einer neuen,
zukunftsgerichteten Nutzung zugefiihrt. Insbesondere das Pflegezentrum ist im Rahmen der
demografischen Entwicklung und der entsprechend veranderten Wohnbedurfnisse ein we-
sentlicher Baustein der Zukunft.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan nicht mehr den gegenwartigen Anforderungen ent-
spricht, ist im Sinne einer zukunftsorientierten stadtebaulichen Entwicklung sowie einer gesi-
cherten stadtebaulichen Ordnung die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 54 ,Altenpflege und Wohnen am iglhof* erforderlich.

Aufgrund der raumlichen Nahe zum Plangebiet sowie zur Optimierung der Mobilitat soll der
Bebauungsplan durch den teilraumlichen Geltungsbereich 2 zudem einen Park & Ride Platz
ermaoglichen.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1  Réaumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans setzt sich aus zwei teilraumlichen Gel-
tungsbereichen zusammen. Diese ergeben sich aus der Planzeichnung. Der teilrdumliche
Geltungsbereich 1 (TG1) umfasst ca. 17.626 m2. Der teilraumliche Geltungsbereich 2 (TG2)
umfasst ca. 3.167 m2.

Der teilraumliche Geltungsbereich 1 beinhaltet vollstandig die Flurnummern 221/23, 221/15,
221/26, 222, 221/14 (Verkehrsflache ,Am Iglhof“), sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 230/7 (Ver-
kehrsflache ,Am Iglhof), 390/29, 390/30 sowie 390/31 (Verkehrsflache ,Von-Gravenreuth-
Stral3e).
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Der teilraumliche Geltungsbereich 2 beinhaltet Teilflachen der Fl.-Nrn. 230, 390/30 sowie
390/31 (Verkehrsflache ,Von-Gravenreuth-Stralte®).

Alle Grundstuicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemarkung Affing.

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

U= —

\
Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung)
Das Plangebiet (TG 1 und TG 2) wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch landwirtschaftlich genutztes Ackerland

- Im Osten durch die Von-Gravenreuth-Stral3e

- Im Suden und Westen durch landwirtschaftlich genutztes Ackerland und bebaute Fla-
chen des Ortsteils Iglbach

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

2.3.1 Topografie und Vegetation

Das Plangebiet ist weitestgehend eben. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine
kartierten Biotope. Sudlich angrenzend an den teilrdumlichen Geltungsbereich 2 grenzt eine
Uppige Gehdlzstruktur, in die durch den Bebauungsplan nicht eingegriffen wird. Weiterhin be-
finden sich im Plangebiet innerhalb des teilrdumlichen Geltungsbereiches 1 private
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Gartengriunstrukturen sowie wie gegenwartig landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die Nut-
zung als solche stellt einen Teilgebiet als ausgeraumte Feldflur dar.

Es wird darauf hingewiesen, dass wenn nach Inkrafttreten des Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Nr. 54 ,Altenpflege und Wohnen am Iglhof“ oder wéahrend der Laufzeit einer ver-
traglichen Vereinbarung sich Vegetationsstrukturen entwickeln, Art. 23 Abs. 2 BayNatSchG
in der Fassung vom 23.02.2021 (zuletzt durch 8 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024
(GVBI. S. 98) geandert) entsprechend gilt.

Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (wei3 umrandet) mit Hohenschichtlinien, o. M. (© 2026 Bayerische Vermessungsverwal-
tung)

2.3.2 Schutzgebiete

Innerhalb der teilrdumlichen Geltungsbereiche befinden sich keine Schutzgebiete. Im Norden
des teilraumlichen Geltungsbereiches 2 befindet sich das Flachlandbiotop Rohrichte und klei-
ner Sumpfwald stdwestlich Affing (7531-1071). Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist ge-
genwartig mit keinen Auswirkungen auf das Biotop zu rechnen.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats wurde am 27.01.2026 gefasst und am
12.03.2026 durch die Gemeinde im Internet sowie durch Aushang ortsiiblich bekannt ge-
macht.
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3.2 Beteiligungsverfahren

Gem. der Aufstellung des Bebauungsplans im Regelverfahren findet in einem ersten Schritt
die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB statt, in der der Offent-
lichkeit Gelegenheit zur AuRRerung und Erérterung gegeben wird. Zeitgleich findet die Unter-
richtung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB
statt, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt werden kann.

Fiihren die AuRerungen von Offentlichkeit, Beh6érden sowie Tragern zu einer Anderung der
Planung, schlief3en sich die Verfahren nach 8 3 Abs. 2 BauGB und 8§ 4 Abs. 2 BauGB an.

Liegen nach Bewertung der bisherigen Planung keine wichtigen Griinde fur die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB),
wird der Entwurf des Bauleitplans daher mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen 6ffentlich ausgelegt.

3.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Affing stellt fir das Plangebiet ein Misch-
gebiet sowie Griinland dar. Da diese Entwicklungsziele dem Vorhaben entgegenstehen wird
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert.

Abbildung 3: Wirksamer Flachennutzungsplan (links) und 21. Anderung des Flachennutzungsplanes (rechts), o. M.
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3.4 Bestehende Bebauungspléane

Abbildung 4: Rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 20 Iglbach West, 0.M.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 20 ,Iglbach-West" setzt fir das Plangebiet ein Misch-
gebiet fest. Da der Bebauungsplan fur den Bereich des Plangebiets nicht mehr den gegen-
wartigen Ansprichen entspricht, wird dieser teilweise durch den Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 54 ,Altenpflege und Wohnen am Iglhof* ersetzt.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Gemeinde Affing befindet sich in der Region Augsburg im allgemeinen landlichen Raum.
Bei der Aufstellung des Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 54 ,Altenpflege und Wohnen
am Iglhof* sind die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (LEP 2023) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) einschlagig.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Raumstrukturell befindet sich die Gemeinde Affing im allgemein landlichen Raum in der Re-
gion Augsburg und grenzt an den Verdichtungsraum Augsburg. Die Gemeinde befindet sich
zwischen den Mittelzentren Gersthofen und Aichach.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem LEP 2023

4.1.1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung in
Bayern

- Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum [...] geschaffen oder erhalten werden. [1.1.1
G]

- Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche aller
Bevolkerungsgruppen bericksichtigt werden. [1.1.2 G]

- Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst ausgewogene Be-
volkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrAume sollen geschaffen werden.
[1.2.1 G]

- Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafinah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beach-
ten. [1.2.1 Z]

- Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die Moglichkeiten [...]
zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfeldes
insbesondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und
altere Menschen genutzt werden. [1.2.2 G]

4.1.2 Siedlungsstruktur

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen [...] ausgerichtet werden. [3.1.1 G]
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- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grundet nicht zur Verfugung stehen. [3.2 Z]

4.1.3 Mobilitat und Verkehr

- Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-
, Um- und Neubaumaflinahmen nachhaltig zu erganzen.

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht
und unterstiutzt insbesondere mit Blick auf eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohn-
raum, auch unter Beriicksichtigung des demographischen Wandels, den Grundsatzen und
Zielvorgaben des LEPs in hohem Mal3e. Durch die Umsetzung des Vorhabens auf bereits im
Rahmen eines Bebauungsplans als Bauland festgesetzten Flachen werden auch vorhandene
Flachenpotenziale genutzt, ohne auf AuRenbereichsflachen zurlickzugreifen. Ausnahme hier-
von ist der Park and Ride Platz, wobei dieser begriindet in der Nahe des Mobilitatsknoten-
punkts in Iglbach notwendig ist und auch hier den Zielen und Grundsatzen des LEP im Rah-
men von Mobilitat und Verkehr besonderes entspricht. Entsprechend ist ein Widerspruch mit
den Zielen und Grundsétzen des LEPs gegenwartig nicht erkennbar.

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 03.03.2021 derzeit noch nicht
an die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes 2023 angepasst wurde und
z. T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2023 enthalten kann.
Raumstrukturell liegt die Gemeinde Affing als Kleinzentrum in der auf3eren Verdichtungszone
des Oberzentrums Augsburg.

ann
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur
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- In allen Teilen der Region soll das Angebot an Seniorenbetreuung entsprechend den
steigenden Erfordernissen ausgebaut werden. [B Il 1.3 Z]

- Die Mdoglichkeiten fir eine kombinierte Nutzung von individuellen und o6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln sollen ausgeweitet werden. [...] [B IV 1.1.2 Z]

- Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbra-
chen, Bauliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Beriicksichtigung der je-
weiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. [B V 1.5 Z]

Plangebietsspezifische Aussagen werden nicht gemacht. Das geplante Vorhaben entspricht
und unterstitzt inshesondere mit Blick auf den demographischen Wandel sowie der Verbes-
serung der Infrastruktur den Grundsatzen und Zielen des Regionalplans. Nach gegenwarti-
gem Kenntnisstand ist ein Widerspruch mit den Zielen und Grundsatzen des RP 9 nicht er-
kennbar.

Der Regionalplan trifft keine plangebietsbezogenen Aussagen zur Natur und Landschaft.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft

5. UMWELTBELANGE

Die Umweltbelange werden gem. § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltprifung in ei-
nem Umweltbericht beriicksichtigt (8§ 2a BauGB). Darin werden die ermittelten voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist ein
gesonderter, selbststandiger Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.
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6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Vorhabenbeschreibung — Altenpflege

Die Steinbau Wohnen GmbH plant den Neubau eines Seniorenpflegedomizils in Affing-Ig-
Ibach mit insgesamt 105 Pflegeplatzen, davon 103 Pflegeplatze fur den vollstationaren Be-
reich sowie zwei eingestreute Kurzzeitpflegeplatze. Es sollen Pflege fir Menschen von Pfle-
gegrad O bis 5 eingerichtet werden. Die Versorgung der pflegebedirftigen Bewohner soll 24
Stunden an 365 Tagen im Jahr stattfinden. Der Personalschlissel orientiert sich an den ge-
setzlichen Vorgaben und wird regelméafig von der Heimaufsicht des Landratsamts Aichach-
Friedberg tUberpruift.

Das Versorgen der Bewohner mit Speisen und Getranken soll entweder Uiber eine hauseigene
Kiche oder durch einen Cateringservice erfolgen. Das Reinigen der Pflegeabteilungen und
der Bewohnerzimmer erfolgt entweder durch hauseigenes Reinigungspersonal oder durch
einen Dienstleister vor Ort. Fir die tagliche Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten, sowie
fur das Pflegen der AuRenanlagen soll ein eigener Haustechniker beschéftigt und groRRere
Reparaturen wirden durch entsprechende Fachfirmen erledigt werden.

Das Seniorenpflegedomizil bietet neben den Wohneinheiten verschiedene Raumlichkeiten
und Aktivitatsbereiche.

Vom Eingang aus gelangt man in einen grof3ziigigen Empfangsbereich mit Blick in den Innen-
hof, der ideal fur Spaziergdnge und Aufenthalt im Freien geeignet ist. Links befindet sich das
renovierte SchloBgutsgebaude mit Wohnungen, die selbststandiges Wohnen anbieten.
Rechts der Rezeption liegt der Eingang zum Seniorenpflegebereich. Unmittelbar dahinter be-
findet sich ein erster Aufenthaltsraum fir ein gemutliches Beisammensein mit Freunden und
Familie. Am Ende des Flurs erreicht man einen Wohnbereich mit Kochnische. Dieser grél3ere
Raum dient ebenfalls einem geselligen Verweilen. Hier befindet sich auch das zweite Trep-
penhaus und ein Aufzug zu den oberen Etagen. Im Erdgeschol befinden sich zudem einige
Abstellrdume, ein Personalraum sowie ein Raum mit Millaufzug.

Das Untergeschol3 beherbergt hauptsachlich Technikraume, Lager, einen Waschraum, einen
Materialraum und im Zentrum ein Aktivitatsbereich, der fur unterschiedliche Freizeitaktivitaten
wie Stretching, Yoga, Tanzen, Bewegungen, Gruppenaktivitaten und mehr geeignet ist. Ein
Lichtschacht an der Ostwand des Gebaudes versorgt diesen Bereich mit Tageslicht.

Das erste Obergeschol3 umfalit, wie das Erdgeschol3, einen kleineren Aufenthaltsraum und
einen grofReren Wohnbereich mit Kochnische sowie die Lagerraume und den Personalraum.

Im zweiten Obergeschol? befindet sich der Verwaltungsbereich. Er besteht aus Blros, einem
Archiv, einem Technikraum, einer Personalkiiche, einem Materialraum, einem Konferenzsaal
und Lagerraumen.

Auch fur die alteren Bewohner gibt es Raumlichkeiten wie eine Bibliothek, eine Zahnarztpraxis
und eine Praxis fur Allgemeinmediziner.

6.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fir das Vorhaben ,Altenpflege und Wohnen am Iglhof* zielt auf
eine geordnete Weiterentwicklung des Ortsteils Iglbach unter besonderer Beriicksichtigung
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des denkmalgeschiitzten Schlosses Iglhof. Dieses bildet den identitatsstiftenden Mittelpunkt
des Quartiers und wird durch die Umnutzung zu einem Pflegezentrum mit betreutem Wohnen
dauerhaft gesichert und funktional aktiviert. Ergdnzende Baukorper ordnen sich in Mal3stab,
Héhenentwicklung und Stellung dem historischen Bestand unter und schaffen ein klar struk-
turiertes Ensemble.

Westlich und stidlich des Schlossbereichs wird eine kleinteilige, ortsvertragliche Wohnbebau-
ung aus Einzel-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhausern entwickelt. Die Bebauung knUpft
an die bestehende ErschlieBung an, fuhrt den Ortsrand stadtebaulich klar gefasst weiter und
bildet einen maRstablichen Ubergang zur freien Landschaft. Zudem sieht die Planung fiir den
Wohnbereich einen Kinderspielplatz vor. Durch die Kombination aus Pflegeeinrichtung, be-
treutem Wohnen, Personalwohnungen und klassischem Wohnungsbau entsteht ein funktional
gemischtes, generationenlbergreifendes Quartier. Die verkehrliche Anbindung lber die be-
stehende Infrastruktur sowie die Erganzung um einen Park-&-Ride-Standort starken die Mo-
bilitatsverknipfung und sichern eine leistungsfahige ErschlieBung.

6.3 Grunordnungskonzept

Das Griunordnungskonzept verfolgt vor allem das Ziel, vorhandene Geholze zu erhalten oder
zu ersetzen sowie durch die Kombination nicht Uberbauter Bereiche sowie der Festsetzung
von Pflanzungen das Mikroklima zu verbessern. Weiterhin werden die Eingriffe zeitlich so
gesteuert, dass artenschutzrechtliche Belange berlcksichtigt werden.

6.4 ErschlielBung, Ver- und Entsorgung

6.4.1 VerkehrserschlieBung

Das geplanten Verkehrsnetz sowie relevante Verkehrsflachen wurden im Bebauungsplan in
Anlehnung an die Anforderungen der Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen (RASt 06,
FGSV) geprift. Eine softwaregestiitzte Schleppkurvenanalyse wurde nicht durchgefiihrt. Die
Prifung beruht auf einer planerischen Abschatzung unter Berlcksichtigung der Regelquer-
schnitte und Wenderadien geméafR den Richtlinien fir Bemessungsfahrzeuge und Schleppkur-
ven zur Uberprufung der Befahrbarkeit von Verkehrsflachen (RBSV 2020, FGSV).

Die ErschlieRung erfolgt im Wesentlichen Uber die bereits bestehende Verkehrsflaiche Am
Iglhof sowie Uber die Von Gravenreuth Stral3e.

6.4.2 Entwasserung, Niederschlagswasser

Im Rahmen der Bauleitplanung wird ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept von der
SWECO GmbH aufgestellt. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Un-
tergrundverhaltnisse nur bedingt mdéglich. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan folgt der
Empfehlung, durch Rickhaltevolumen mit Zisternen und Stauraumkanal eine Einleidung des
Niederschlagswasser in den Iglbach zu ermdglichen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird gemaf Arbeitsblatt DWA-A 102-2 in die Flachen-
gruppe V1 eingestuft, eine Vorreinigung des Niederschlagswassers vor der Einleitung in den
Iglbach ist daher nicht erforderlich.
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Der Iglbach ist ein kleiner Flachlandbach. Daraus ergibt sich nach DWA-M 153 ein Drossel-
abfluss von 13l/s.

Um das anfallende Niederschlagswasser fur die Gartenbewasserung zu nutzen, wird der Bau
von Zisternen je Wohngebaude/Wohnhaus empfohlen. Dadurch wirde das Niederschlags-
wasser in Trockenphasen nachhaltig vor Ort verwendet und nicht sofort abgeleitet. Neben
den Zisternen ist dennoch ein zusatzliches Speichervolumen von 110 m2 zu schaffen. Dies
kénnte durch die Errichtung eines Stauraumkanals in der nérdlichen Parkflache erreicht wer-
den.

Sind keine Zisternen zur Regenwassernutzung vorgesehen, ist ein Speichervolumen von 200
m3 vor Einleitung des Niederschlagswasser in den Iglbach zu schaffen.

6.4.3 Oberflachenabfluss und Sturzflut

AuRergewohnliche und extreme Starkregenereignisse konnen zu Uberflutungen durch Ober-
flachenabfluss und Sturzfluten fihren. Zur ersten Einschatzung potenzieller Gefahrdungen
dient die nachfolgende Hinweiskarte, die auf einer bayernweiten Analyse topografischer Da-
ten basiert (Gelandeform, Senken, Engstellen wie Durchlasse und kleine Briicken).

Die in der Hinweiskarte vorgenommene Einstufung potenzieller FlieBwege erfolgt in drei Ka-
tegorien (maiger (gelb), erhdhter (orange) und starker (rot) Abfluss), wahrend Senken und
maogliche Aufstaubereiche gesondert gekennzeichnet sind. Es wird darauf hingewiesen, dass
lokale Uberflutungen der Gelandeoberflache grundsétzlich tiberall auftreten kénnen.

Abbildung 8: Ausschnitt aus der Hinweiskarte ,Potentielle FlieBwege bei Starkregen” des Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
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Abbildung 9: Ausschnitt aus der Hinweiskarte ,Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche “ des Bayerisches Landesamt
far Umwelt

Fiur das Plangebiet liegen gemaf der Hinweiskarte keine Hinweise auf eine potenziell ma-
Rige/erhdhte/starke Uberflutungsgefahrdung durch Starkregenereignisse vor. Zudem liegen
auch keine Gelandesenken und potentiellen Aufstaubereiche im Plangebiet.

6.4.4 Trink-, Brauch- und Loschwasser

Die Wasserversorgung fir Trink- und Brauchwasser sowie die Léschwasserversorgung wer-
den durch die Gemeinde sichergestellt. Der erforderliche Loschwasserbedarf von mind. 800

I/min kann nach Bestatigung des Eigenbetriebs (Gemeindewerke) der Gemeinde Affing be-
reitgestellt werden.

6.4.5 Elektrizitdtsversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Lech-Elektrizitatswerke.

6.4.6 Gasversorgung
Das Neubaugebiet soll an die Gasversorgung angeschlossen werden.
6.4.7 Abfallwirtschaft

Die Beseitigung und Verwertung von Abféllen sind mit dem zusténdigen offentlich-rechtlichen

Entsorger abzustimmen. Die ErschlieRungsstralen wurden so geplant, dass die Abfallbesei-
tigung ordnungsgemalf durchgefihrt werden kann.
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7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1 Festsetzungen zum teilrdumlichen Geltungsbereich 2 (TG 2)

Die Festsetzungen zum teilraumlichen Geltungsbereich 2 werden gesondert getroffen, da der
TG 2 kein Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans N. 54 ist, sondern als eigen-
standiger teilraumlicher Geltungsbereich in Form eines Angebotsbebauungsplans mit eige-
nen Festsetzungen durch Planzeichen und Text steht. Die Einbindung ist aufgrund des rdum-
lichen Zusammenhangs begriindet sowie zum Umgang mit infrastrukturellen Themen.

Fur den teilraumlichen Geltungsbereich 2 wird ein Park & Ride Platz als zulassig festgesetzt.
Um einen gesicherten Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser zu gewéahrleisten, trifft
der Bebauungsplan Festsetzungen zur Versickerung. Weiterhin setzt der Bebauungsplan An-
pflanzungs- sowie AusgleichsmalRnahmen fest. Die Eingrinungsmalinahmen dienen dabei
im Wesentlichen zur Einbindung in das Landschaftsbild, kénnen aber auch fir den Umgang
mit anfallendem Niederschlagswasser positive Auswirkungen haben.

7.2 Allgemeine Festsetzungen

Da es sich bei dem teilraumlichen Geltungsbereich 1 um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan handelt, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Zulassigkeit eines bestimmten
Vorhabens. Diese sichern sowohl fir die Gemeinde als auch den Vorhabentrager die Umset-
zung der geplanten Vorhaben. Um geringfligige Abweichungen zu berlicksichtigen werden
diese zudem mit der MalRgabe festgesetzt, dass das Erscheinungsbild unverandert bleiben
muss.

7.3 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan differenziert die Art der baulichen Nutzung in ein Sonstiges Sondergebiet
1 (SO 1) sowie ein Sonstiges Sondergebiet 2 (SO 2). Dariiber hinaus werden Uberbaubare
Grundstucksflachen (W 1, W 2.1, W 2.2 und W 2.3) festgesetzt, fur die keine Baugebietska-
tegorie nach der Baunutzungsverordnung bestimmt wird.

Fur den Bereich des Pflegezentrums wird ein Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Pflegezentrum (Altenpflege)” festgesetzt. Die vorgesehene Nut-
zung ist mit den Baugebietstypen der 88 2 bis 10 BauNVO nicht sachgerecht abbildbar, da
sie sich in ihrer funktionalen Auspragung und betrieblichen Struktur wesentlich von den dort
geregelten Gebietstypen unterscheidet. Innerhalb des Sondergebiets wird zwischen Nutzun-
gen des Pflegezentrums und Nutzungen des betreuten Wohnens differenziert, um das ge-
plante Mischkonzept planungsrechtlich eindeutig zu sichern und ein diversifiziertes, bedarfs-
gerechtes Angebot zu ermdglichen.

Das Sonstige Sondergebiet 2 wird mit der Zweckbestimmung ,Parkdeck® festgesetzt. Die
Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung eines Parkdecks zur Deckung des Stell-
platzbedarfs des Gesamtvorhabens. Eine Einordnung in einen der Baugebietstypen der
BauNVO ist aufgrund der ausschliel3lichen Infrastrukturfunktion nicht sachgerecht.

Fir die Uberbaubaren Grundsticksflachen W 1, W 2.1, W 2.2 und W 2.3 wird bewusst keine
Baugebietskategorie nach der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die planungsrechtliche
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Steuerung erfolgt im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB
unmittelbar tber die konkret festgesetzten zulassigen Nutzungen (Wohnen bzw. Mitarbeiter-
wohnen) in Verbindung mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dem Durchfih-
rungsvertrag. Die Nutzungsbestimmung erfolgt damit abschlieRend und vorhabenbezogen.

Eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO wiirde weitere allgemein
oder ausnahmsweise zulassige Nutzungen eréffnen, die stadtebaulich nicht gewiinscht sind.
Durch die gewdahlte Regelung wird eine prézise Steuerung der zulassigen Nutzung sicherge-
stellt und der angestrebte Quartierscharakter dauerhaft gesichert.

7.4 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), zur
maximal zulassigen Grundflache sowie durch Wand- und Gesamthéhen differenziert gesteu-
ert. Ziel ist eine funktional angemessene und zugleich stadtebaulich vertragliche bauliche
Ausnutzung der Grundstiicke.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen flr die festgesetzten W 1 bis W 2.3 berlicksichtigen,
dass gemal 8§ 19 BauNVO neben den Hauptgebduden auch Nebenanlagen, Stellplatze, Zu-
fahrten sowie unterirdische Anlagen — insbesondere die Tiefgarage — in die Berechnung der
GRZ einzubeziehen sind. Die im Plan festgesetzten hoheren GRZ-Werte resultieren daher
nicht ausschlief3lich aus der oberirdischen Gebaudekubatur, sondern aus der Gesamtbetrach-
tung aller baulichen Anlagen innerhalb der jeweiligen Bauflachen. Die im Bereich W 2.2 fest-
gesetzte GRZ von 1,0 ergibt sich aus der besonderen stadtebaulichen Situation, da es sich
hierbei nicht um ein eigenstandiges Baugrundstiick, sondern um einen funktional und baulich
zusammenhangenden Gebaudeteil innerhalb einer Gesamtstruktur handelt. Die rechnerisch
hohe GRZ ist somit flachenbedingt und stellt keine eigenstandige, vollflachige Uberbauung
im Sinne einer solitdren Bebauung dar.

Im SO 1 werden maximal zulassige Grundflachen festgesetzt, da die wirtschaftliche Tragfa-
higkeit eine kompakte Bauweise erforderlich macht. Die Grundflache soll eine funktional zu-
sammenhangende Bauweise ermdglichen, ohne die Dominanz des denkmalgeschiitzten
Schlosses zu beeintrachtigen.

Die Héhenentwicklung der Gebaude wird durch die Festsetzung maximal zulassiger Wand-
hohen (WH) und Gesamthéhen (GH) in Verbindung mit eindeutig definierten Hohenbezugs-
punkten geregelt. Ziel ist eine prazise Steuerung der baulichen Kubatur sowie die Sicherstel-
lung einer stadtebaulich vertraglichen Einfigung in die bestehende Siedlungsstruktur.

Im Bereich des Pflegezentrums ermdglicht die festgesetzte Hohenentwicklung eine funktional
erforderliche Mehrgeschossigkeit. Pflegeeinrichtungen unterliegen spezifischen betrieblichen
Anforderungen hinsichtlich Raumorganisation, Barrierefreiheit und Wirtschaftlichkeit, die eine
kompakte vertikale Organisation notwendig machen. Gleichzeitig werden die Hohen so be-
grenzt, dass die ortshildpragende Wirkung des denkmalgeschitzten Schlosses nicht beein-
trachtigt wird. Die Neubebauung tritt gegentiber dem historischen Bestand nicht dominant in
Erscheinung; die Ablesbarkeit und Hierarchie des Ensembles bleibt gewahrt, vor allem da die
ursprungliche Hofstruktur der Bebauung auf dem Grundstiick aufgegriffen wird.

In den Wohnbereichen erfolgt eine differenzierte Hohenfestsetzung. Die Gebaudehdéhen ori-
entieren sich an der vorhandenen Umgebungsbebauung und gewéhrleisten eine
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maldstabliche Fortfihrung der bestehenden Siedlungsstruktur. Insbesondere in den randli-
chen Bereichen zur freien Landschaft wird durch die Héhenbegrenzung ein vertraglicher
Ubergang zum Ortsrand gesichert. Eine tilbermaRige Fernwirkung oder landschaftliche Beein-
trachtigung wird dadurch ausgeschlossen.

Die Festsetzung konkreter Hohenbezugspunkte (OK FFB) dient der eindeutigen Hohensteu-
erung unabhangig von geringfiigigen Gelandeveranderungen. Damit wird verhindert, dass
durch Gelandeaufschittungen faktisch héhere Baukorper entstehen als stadtebaulich vorge-
sehen. Die Regelung stellt somit eine klare und rechtssichere Begrenzung der Bauvolumina
sicher.

Insgesamt gewahrleistet die festgesetzte Hohenentwicklung eine funktional angemessene
Bebauung bei gleichzeitiger Wahrung des Ortsbildes, der Denkmalvertraglichkeit sowie der
landschaftlichen Einbindung.

7.5 Bauweise und Grenzabstande

Die Bauweise sowie die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden festgesetzt, um die ange-
strebte stadtebauliche Struktur planungsrechtlich eindeutig zu sichern und eine geordnete
bauliche Entwicklung des Quartiers zu gewahrleisten.

Fur die Wohnbereiche wird die offene Bauweise festgesetzt. Diese entspricht der vorhande-
nen Siedlungsstruktur im Ortsteil Iglbach und gewéhrleistet eine aufgelockerte Bebauung mit
seitlichen Grenzabstdnden. Die offene Bauweise sichert eine angemessene Belichtung, Be-
luftung und Durchgriinung der Grundstiicke und tragt zur Wahrung gesunder Wohnverhalt-
nisse bei.

Im Bereich des Sonstigen Sondergebiets 1 (Pflegezentrum) wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Hintergrund ist die funktionale Erforderlichkeit lAngerer, zusammenhangender
Baukdorper, die sich aus den organisatorischen und betrieblichen Anforderungen einer Pfle-
geeinrichtung ergeben. Die abweichende Bauweise ermdglicht diese Gebaudestruktur, ohne
die stadtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen, da die bauliche Entwicklung weiterhin durch
Baugrenzen und Hbhenfestsetzungen eindeutig begrenzt wird.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und in Teilbereichen durch
Baulinien bestimmt. Wahrend die Bauweise das grundsatzliche Verhaltnis der Gebaude zu
den Grundsticksgrenzen regelt, dienen die Baugrenzen der konkreten stadtebaulichen Posi-
tionierung der Baukorper. Die vergleichsweise prazise Festsetzung der Baugrenzen sichert
die abgestimmte Geb&udestellung, die Ausbildung klarer Strallenrdume sowie eine definierte
Ortsrandgestaltung. Insbesondere vor dem Hintergrund der funktionalen Verdichtung und der
Einbindung des denkmalgeschitzten Bestands ist eine eindeutige raumliche Steuerung erfor-
derlich. Die Festsetzungen verhindern eine ungeordnete Verschiebung der Baukérper inner-
halb der Grundstiicke und sichern die geplante stadtebauliche Konzeption dauerhaft. Die
Baulinien sichern im Wesentlichen das Baudenkmal im Bestand.

Die Umgrenzungen von Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen dienen der ge-
Zielten raumlichen Steuerung dieser Anlagen. Dadurch wird sichergestellt, dass Stellplatze
und Garagen nicht ungeordnet im Grundstiick verteilt werden, sondern sich stadtebaulich
vertraglich in das Gesamtgeflige einfigen. Gleichzeitig werden Freibereiche, Grinstrukturen
und Aufenthaltsflachen gesichert.
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Die Abstandsflachen richten sich grundsatzlich nach den Vorgaben der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO). Die Festsetzung der Bauweise sowie der Baugrenzen fuhrt zu keiner Unter-
schreitung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen. Vielmehr wird durch die
gewahlte Anordnung der Baukoérper gewahrleistet, dass ausreichende Belichtung, Bellftung
und brandschutzrechtliche Anforderungen erfillt werden. Die stadtebauliche Ordnung und die
nachbarliche Vertraglichkeit bleiben gewabhrt.

Insgesamt gewabhrleisten die Festsetzungen zur Bauweise, zu den Uberbaubaren Grund-
sticksflachen sowie zu Stellplatz- und Garagenbereichen eine klare rdumliche Struktur, si-
chern die Qualitat des StraBenraums und tragen zur dauerhaften Umsetzung des abgestimm-
ten stadtebaulichen Konzepts bei.

7.6 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird durch entsprechende Festsetzungen gesichert
und ist grundsatzlich gewdahrleistet. Die Planung beriicksichtigt die vorhandene technische
Infrastruktur und ermdglicht eine ordnungsgemafe Anbindung an die bestehenden Netze.

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Brauchwasser erfolgt Uber das bestehende
Leitungsnetz der Gemeinde. Die ausreichende Versorgung mit Loschwasser wird im Rahmen
der ErschlieBungsplanung sichergestellt. Die technische Erschlieung ist aufgrund der Lage
im bereits angebundenen Siedlungsbereich ohne unverhéltnisméaRigen Aufwand maoglich.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Uber das bestehende Kanalnetz. Die Kapazitaten
der gemeindlichen Abwasseranlagen sind ausreichend, um die zusatzlichen Mengen aus dem
Vorhaben aufzunehmen. Die ordnungsgemalie Abwasserbeseitigung ist somit gesichert.

Das anfallende Niederschlagswasser soll entsprechend der Empfehlung des Niederschlags-
wasserbeseitigungskonzepts zurickgehalten und in den Iglbach geleitet werden.

Die Energieversorgung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehenden Versorgungsnetze. Zur
Forderung einer nachhaltigen Energieversorgung wird im Plangebiet eine Flache fur Versor-
gungsanlagen festgesetzt, die die Errichtung eines Blockheizkraftwerks (BHKW) ermdglicht.
Dadurch kann eine effiziente, quartiersbezogene Warmeversorgung sichergestellt werden.
Die Festsetzung dient der Sicherung einer klimafreundlichen und ressourcenschonenden
Energieinfrastruktur.

Die Festsetzungen zur Ver- und Entsorgung dienen der Sicherstellung einer nachhaltigen,
funktionsfahigen technischen Infrastruktur. Gleichzeitig tragen insbesondere die Regelungen
zur Niederschlagswasserbewirtschaftung und zur Energieversorgung den Anforderungen des
Klimaschutzes und der Ressourcenschonung Rechnung.

7.7 Grunordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen der landschaftlichen Einbindung des Vorhabens,
der Sicherung 0kologischer Funktionen sowie der Gewahrleistung einer angemessenen Frei-
raumgualitat innerhalb des Quartiers.

Zur Sicherung einer angemessenen Durchgrinung werden Pflanzgebote fur Baume und
Straucher innerhalb der Baugrundstiicke festgesetzt. Die Begriinung nicht tberbauter Grund-
sticksflachen dient der Verbesserung des Mikroklimas, der Reduzierung sommerlicher
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Warmebelastungen sowie der Forderung der Biodiversitat. Gleichzeitig wird eine GbermalRige
Versiegelung der Freiflachen vermieden.

Die grunordnerischen Festsetzungen stehen in einem funktionalen Zusammenhang mit der
festgesetzten baulichen Dichte. Insbesondere bei héherer Ausnutzung wird durch verbindli-
che Pflanzgebote eine ausreichende Freiraumqualitat gesichert.

7.8 Boden und Grundwasserschutz

Um Eingriffe in den Boden auf unbebauten Flachen zu verringern werden diese so festgesetzt,
dass wasserdurchlassige Beldge verwendet werden missen. Zum einen kann das den Boden
vor kompletter Versiegelung schiitzen sowie zum anderen die Wasseraufnahmefahigkeit in
Teilen erhalten.

7.9 Abgrabungen und Aufschuttungen

Um den Bodeneingriff so gering wie méglich zu halten sowie zum Schutz des Mutterbodens
sind Gelandeanpassungen zum Angleichen der Gebaude an den gewachsenen Grund soweit
zulassig, wie dies zur ordnungsgemafen Errichtung der baulichen Anlagen bzw. deren land-
schaftlichen Einbindung erforderlich ist. Nachdem die Planungsflache sehr eben ist und kaum
groRere Gelandespriinge enthélt, ist davon auszugehen, dass eine Geldandeanpassung nur
im geringen MalR erforderlich ist. Sollten Hohendifferenzen entstehen, sind diese durch na-
turlich gestaltete Boschungen mit einem Neigungswinkel von max. 1:1,5 zu tGberwinden. Im-
missionsschutz

7.10 Allgemeine artenschutzrechtliche MaBnahmen

Im Zuge der Planung wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefuhrt. Auf
Grundlage der Bestandssituation sowie der vorgesehenen Eingriffe ist davon auszugehen,
dass bei Umsetzung geeigneter Vermeidungsmalnahmen keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande gemalR § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden. Insbesondere kbénnen T 6-
tungs-, Stdrungs- sowie Beschadigungs- oder Zerstérungstatbestande von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten durch geeignete MaRnahmen vermieden werden. Zur Sicherstellung im S=
1.3 wird eine 6kologische Baubegleitung festgesetzt.

Zur Vermeidung von VerstéRen gegen das Totungs- und Stérungsverbot werden Geholzfal-
lungen und Rodungsarbeiten ausschlie3lich auRerhalb der gesetzlichen Brutzeit durchge-
fuhrt. Damit wird sichergestellt, dass potenziell vorkommende Brutvogelarten nicht beein-
trachtigt werden.

Zur Vermeidung von Storeffekten v.a. auch fir Insekten werden Festsetzungen fir die Be-
leuchtung von Fassaden und Aul3enanlagen getroffen.

7.11 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB, die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es
ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier La&rmimmissionen) nach § 3 Abs.
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1 BImSchG vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfillt
wird.

Ostlich des Plangebietes verlauft die StaatsstraRe St 2035. An das Vorhaben grenzen ge-
werbliche Nutzungen.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kdnnen dem Bericht mit der
Bezeichnung "LA24-423-G01-01" mit dem Datum 16.01.2026 enthommen werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbeldarms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zu
Schutz gegen Larm (TA Larm) maf3geblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeléarm in der stadtebaulichen
Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 festgelegt.

Bewertung der Gewerbeldrmimmissionen aus dem Plangebiet
Gewerbeldarmimmissionen aus dem Vorhaben (Anwohnerbedingtes Parken, Tiefgarage)
Anmerkung zur TA Larm bzgl. Anwohnerbedingtem Parken:

Es bleibt zunachst anzumerken, dass die TA Larm fur Anlagen gilt, die als genehmigungsbe-
durftige oder nicht genehmigungsbedurftige Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Die schalltechnische Bewer-
tung von Larmemissionen, welche durch die Nutzung von Tiefgaragen und oberirdischen
Stellplatzen von Wohnanlagen ausgehen, fallt nicht darunter. In Ermangelung einer geeigne-
teren Bewertungsgrundlage wird die TA Larm dennoch hilfsweise herangezogen. Hingegen
sind die Larmemissionen, welche durch die Nutzung des Parkdeckes im Bereich des Pflege-
heimes entstehen Gerduschemissionen die der TA Larm zu zuordnen sind.

Sozialadaguanz des Parkverkehrs: Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Garagen und
Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung (hier Wohnen im westlichen Be-
reich des Geltungsbereiches) verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbe-
bauung geprégten Bereich keine unzumutbaren Stérungen hervorrufen (Sozialadaquanz des
Parkverkehrs nach 8§12 Abs. 2 BauNVO).

Hinweis: Angaben zum Lieferverkehr (Wasche, Lebensmittel) und zur Lage und Dimensionie-
rung der haustechnischen Anlagen sind derzeit noch nicht bekannt. Ebenso kénnen derzeit
keine Aussagen zum geplanten Blockheizkraftwerk gemacht werden. Dies istim Rahmen des
Genehmigungsverfahrens zu konkretisieren und ggf. ergdnzend schalltechnisch zu betrach-
ten. Dabei sind im Rahmen der Planung des Blockheizkraftwerkes u.a. die Vorgaben aus dem
LAI "Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geréten in
Gebieten, die dem Wohnen dienen" zu beachten.

Die Berechnungen zeigen, dass die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der
TA Larm in der Tagzeit an allen Immissionsorten eingehalten werden. In der Nachtzeit werden
die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte an mehreren Immissionsorten am

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 27.01.2026 Seite 20 von 43



GEMEINDE AFFING VORENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 54 ,Altenpflege und Wohnen am Iglhof* C) Begriindung

Bauvorhaben selbst Giberschritten. An den bestehenden Immissionsorten aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches werden die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA Larm einge-
halten.

Am Pflegeheim werden die (nicht reduzierten) Immissionsrichtwerte von 40 dB(A) zur Nacht-
zeit durch die Parkbewegungen auf dem Parkdeck eingehalten. Eine Vorbelastung durch an-
dere gewerbliche Anlagen liegt nicht vor. Somit werden die Immissionsrichtwerte durch die
PKW-Bewegungen auf dem Parkdeck eingehalten.

Die Uberschreitungen am Bauvorhaben selbst werden durch die nachtliche Nutzung der ober-
irdischen Stellplatze/Tiefgaragenzu- und -abfahrt der Wohnanlage hervorgerufen. Gelegent-
liche Zu-/Abfahrten in einem dem Wohnen dienenden Gebiet sind zu erwarten und nicht ver-
meidbar. Die durch die Nutzung der Tiefgarage und der oberirdischen Stellplatze hervorgeru-
fenen Larmimmissionen werden daher als zumutbar angesehen.

Die Betrachtung der Spitzenpegel zeigt ebenfalls, dass an den schutzbedurftigen Nutzungen
im Umfeld des Bauvorhabens zur Tagzeit und zur Nachtzeit die um 30 dB(A) erhéhten Immis-
sionsrichtwerte tagsuber eingehalten werden. Zur Nachtzeit werden die um 20 dB(A) erhoh-
ten Immissionsrichtwerte am Bauvorhaben selbst Uberschritten.

Die Uberschreitungen resultieren durch nachtlich abfahrende PKW von Anwohnern. Gele-
gentliche Uberschreitungen der Spitzenpegelwerte durch nachtlich abfahrende PKW von An-
wohnern sind in einem Gebiet, das dem Wohnen gewidmet ist, zu erwarten und unvermeidbar.
Die Uberschreitung der Spitzenpegel wird daher als zumutbar angesehen.

Gewerbelarmimmissionen auf das Vorhaben

Die Untersuchung hat gezeigt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Plangebiet ein-
gehalten werden. Die sich im Plangebiet ergebenden Larmimmissionen kdnnen als zumutbar
angesehen werden. Die sich durch die Planungen ergebenden mdglichen Einschrankungen
fur die gewerblichen Nutzungen kénnen als zumutbar angesehen werden.

Verkehrslarmimmissionen P+R-Parkplatz

Die Berechnungen zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV durch den Neu-
bau des P+R-Parkplatzes eingehalten werden. Es besteht dem Grunde nach kein Anspruch
auf Larmschutz.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 an mehreren Immissionsorten Uberschritten werden. Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BiImSchV werden ebenfalls an mehreren Immissionsorten tberschritten.

Die in der Rechtsprechung regelmafig als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung herangezo-
genen Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden eingehalten. Die in der jliingeren
Rechtsprechung herangezogenen Werte von 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts werden an
Sudostfassade zur Nachtzeit Gberschritten.

Des Weiteren zeigen die Berechnungen, dass auf den Freiflachen im westlichen Bereich des
Plangebiets (Wohnbebauung) die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein allgemeines
Wohngebiet (WA) eingehalten werden. Im Bereich des Pflegeheims werden die Orientie-
rungswerte im Innenhof und auf den Freiflachen westlich des Gebaudes ebenfalls eingehal-
ten. Im Eingangsbereich (nordlich des Gebaudes) sowie im westlichen Bereich sidlich des
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Heims werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein allgemeines Wohngebiet
eingehalten. Ostlich des Heims treten zur StaatsstralRe hin Beurteilungspegel von bis zu 71
dB(A) auf.

Anforderungen an den Schallschutz

Es ergeben sich Larmpegel, auf Grund derer der Einsatz von aktiven und / oder passiven
Schallschutzmaflinahmen grundsatzlich empfehlenswert ist. Folgende MaRnahmen wurden
diskutiert:

- Aktive LarmschutzmalRnahme entlang der Staatsstrale.
= Ist auf Grund der einzuhaltenden Anbauverbotszone zur Staatsstral3e nicht méglich.

- Neuplanung der Grundrisse, sodass an der Siudostfassade keine Fensteroffnungen
schutzbedurftiger R&ume mehr erforderlich sind, um diese zu liften. Dies kdnnte durch
durchgesteckte Raume realisiert werden, das heif3t, die Zimmer bzw. Wohnungen wer-
den so geplant, dass sie mindestens Uber ein Fenster an einer zum Luften geeigneten
Fassade verfugen.

= |Ist auf Grund der Gebaudekubatur nicht umsetzbar.

- Neuplanung der Grundrisse, sodass keine schutzbedirftigen Rdume an der Sidostfas-
sade liegen. Beispielsweise kdnnten die ErschlieBungswege (Flure) zu den Zimmern an
der Sudostfassade verlaufen.

= |Ist auf Grund der Gebaudekubatur nicht umsetzbar.

- Pegelmindernde MalRhahmen vor den schutzbedulrftigen Raumen. Durch sogenannte
Pufferraume (Wintergarten, Loggien etc.) wird der Schallpegel vor dem Fenster gemin-
dert. Pufferraume muissen so ausgestattet sein, dass sie sich nicht als Wohn- oder
Schlafzimmer eignen. Ist auf Grund der Gebaudekubatur nicht umsetzbar.

= Am Gebaude F sind an der Sidostfassade Schlafeinzelzimmer vorgesehen. Durch
die Umsetzung von Pufferrdumen wird sichergestellt, dass der Beurteilungspegel
von 45 dB(A) durch den Verkehrslarm vor dem Fenster zur Nachtzeit eingehalten
wird.

Ergadnzend sind passive SchallschutzmalRnahmen (Einsatz von schallgedammten Liftungs-
einheiten und Festsetzung der sich aus den mafRgeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden er-
forderlichen Schalldamm-Male der Aul3enbauteile nach der DIN 4109-1) zur Sicherstellung
von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erforder-
lich.

Festsetzung von passiven SchallschutzmalRhahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden nach
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrun-
gen (Vorgelagerte Raume, Larmschutzfenster, schallgeddmmte Luftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Raumen sind die sich aus den fest-
gesetzten mafigeblichen AuRenlarmpegeln ergebenden baulichen Schallschutzmalinahmen
zu beachten. Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fur die einzelnen Ge-
baude:
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- es sind die maRgeblichen AuRenlarmpegel heranzuziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109 ergeben sich die Mindestanforderungen fir die
Schalldamm-Mal3e der Aul3enbauteile

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit fertigen Grundrissen handelt,

Weitere MalRBnahmen wie z.B. nicht 6ffenbare Fenster oder Prallscheiben zum Schutz vor
Verkehrslarm werden nicht festgesetzt. Der Einbau von nicht 6ffenbaren Fenster hat aus
schalltechnischer Sicht gegenuber 6ffenbaren Larmschutzfenstern mit gleichem Schalldamm-
mald keinerlei Vorteile und Prallscheiben stehen teilweise im Konflikt mit anderen baulichen
Vorgaben. Diese nicht 6ffenbare Fenster oder Vorbauten sind zur Sicherstellung von gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnisse n nicht erforderlich. Es wurde festgesetzt, dass die be-
treffenden Wohn- und Schlafraume zur Erzielung eines geeigneten Luftaustausches mit einer
schallgedammten Luftung ausgestattet werden. Somit kann dann im Zusammenspiel mit einer
ausreichenden Schallddammung der AulRenfassade und dem geeigneten Schallddmm-Mal}
der Fenster eine ausreichende Beliftung und ein ausreichender Schallschutz sichergestellt
werden. Zudem hat dann der spatere Bewohner die Moéglichkeit das Fenster zum Liften zu-
satzlich zu o6ffnen.

Emissionen von landwirtschaftlichen Anbauflachen

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass die durch die landwirt-
schaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen (auch z.B.: Obstplantagen)
entstehenden Larm-, Staub und Geruchsimmissionen im gesamten Bebauungsplangebiet
hinzunehmen sind. Dies gilt auch z.B. fur LA&rmimmissionen, die bei besonderen Pflege- oder
Erntetatigkeiten nachts entstehen.

Haustechnische Anlagen

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass bei der Planung und
Installation von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen, Mini-
Blockheizkraftwerken und ahnlichen Anlagen und Geraten die Vorgaben aus dem LAI "Leit-
faden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten" ergebende
Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten sind.

Der Leitfaden ist zu beziehen unter

https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/Ieitfaden-laerm-bei-stationaeren-geraeten-
langfassung_1698052163.pdf oder kann kostenlos bei der BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH angefordert werden.

Festsetzungen zum Schallschutz an der Tiefgarage und an Fahrstrecken

Es wurden bauliche MalRhahmen festgesetzt, um die Larmemissionen auf ein Mindestmald zu
reduzieren.

Fur die Tiefgarageneinhausung wurde ein Mindestschallabsorptionsgrad fur die Wéande fest-
gelegt. Diese definiert fir das Frequenzband von 500 Hz, dass der von diesen Flachen nicht
reflektierte Anteil der einfallenden Schallenergie um den Anteil von 0,6 gemindert wird. Es
wird dabei ein allseits gleichmaRiges (diffuses) Schallfeld angenommen. Diese werden auf
Produktdatenblatter angegeben, bzw. kdnnen gegebenenfalls von Fachleuten berechnet oder
messtechnisch ermittelt werden.
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Planbedingter Fahrverkehr

Die Berechnungen zeigen, dass durch die Erschlieung des Plangebietes die Beurteilungs-
pegel an den Immissionsorten ,Am Iglhof* um 2 bis 5 dB(A) angehoben werden.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 werden dadurch teilweise Uberschrit-
ten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden weitgehend eingehalten. Am Immis-
sionsort ,Am Iglhof3a“ werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tagsuber um
2 dB(A) und nachts um 5 dB(A) Uberschritten werden. Zur Tagzeit bzw. Nachtzeit werden die
allgemein ublichen Anhaltswerte fur das Vorliegen einer méglichen Gesundheitsgefahrdung
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts nicht Uberschritten.

An den Immissionsorten entlang der StaatstralRe St2035 werden die Beurteilungspegel durch
den planbedingten Fahrverkehr um 0,2 dB(A) angehoben. Zur Tagzeit bzw. Nachtzeit werden
die allgemein Ublichen Anhaltswerte fur das Vorliegen einer moglichen Gesundheitsgefahr-
dung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts auch im Prognose-Planfall nicht Giberschritten.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung
an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungsbreite des Fahr-
aufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Festsetzung der Schutzwirdigkeit

Als Schutzwiirdigkeit wird die eines allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Somit ist geregelt, welche Larmimmissionen von Betrieben Au3erhalb des Plangebietes an
schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes (z.B. Biro, Ruherdume) ankommen
durfen.

Hinweis: Die Rasterlarmkarten eignen sich systembedingt nicht zur Entnahme von Beurtei-
lungspegeln unmittelbar an Geb&udefassaden.

7.12 Gestaltungsfestsetzungen

Die Festsetzungen zu den Dachformen dienen der Sicherung eines einheitlichen und ortsver-
traglichen Erscheinungsbildes des Quartiers. Aufgrund der Lage am Ortsrand sowie der Néahe
zum denkmalgeschiitzten Schloss Iglhof ist eine gestalterische Steuerung der Dachlandschaft
stadtebaulich erforderlich.

Fur die festgesetzten Bereiche W 1 sowie W 2 (W 2.1 und W 2.2) werden ausschliefilich
Satteldacher zugelassen. Diese Dachform entspricht der im Ortsteil vorherrschenden Bau-
weise und greift die ortstypische Dachlandschaft auf. Durch die einheitliche Festsetzung wird
eine ruhige und homogene Dachsilhouette sichergestellt. Gleichzeitig wird eine gestalterische
Zersplitterung durch unterschiedlichste Dachformen vermieden, was insbesondere im Uber-
gang zur freien Landschaft von Bedeutung ist.

Auch fur die Baukorper SO 1.1, SO 1.2 und SO 1.3 werden ausschlief3lich Satteldacher fest-
gesetzt. Die Regelung dient der gestalterischen Einbindung der Neubauten in das bestehende
Ensemble des Schlosses und unterstiitzt eine harmonische Gesamtwirkung. Trotz der gréf3e-
ren Bauvolumina wird durch die Dachform eine ortshildvertragliche Silhouette gewahrleistet.
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Fur den Bereich SO 1.4 wird ausschlief3lich ein Flachdach zugelassen. Hierbei handelt es
sich um einen untergeordneten, funktional gepragten Baukdrper, dessen architektonische
Auspragung eine abweichende Dachform rechtfertigt. Durch die klare Zuordnung bleibt die
Dachlandschaft insgesamt ruhig und gestalterisch geordnet.

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung dienen der Sicherung eines stadtebaulich geord-
neten und ortsvertraglichen Erscheinungsbildes des Quartiers. Aufgrund der Lage am Orts-
rand sowie der unmittelbaren Nahe zum denkmalgeschitzten Schloss Iglhof besteht ein be-
sonderes Erfordernis zur gestalterischen Steuerung.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Sicherung eines offenen und durchgrinten
Quartierscharakters. UbermaRig hohe oder blickdichte Einfriedungen entlang offentlicher Ver-
kehrsflachen wirden den StraRenraum beeintrachtigen und zu einer raumlichen Abschottung
fuhren. Durch die Begrenzung von Art und Hohe der Einfriedungen wird eine angemessene
Transparenz im Stralenraum gewahrleistet.

Gleichzeitig wird die Ausbildung eines klar strukturierten, jedoch nicht dominanten Grund-
stlicksabschlusses ermdglicht. Die Regelungen tragen zur Wahrung eines einheitlichen Er-
scheinungsbildes sowie zur Sicherung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum bei.

8. NATURSCHUTZFACHLICHE AUSGLEICHSMARNAHMEN

Fir das Plangebiet besteht bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die vorliegende Pla-
nung fahrt daher nicht zu einer erstmaligen baulichen Inanspruchnahme bislang unbeplanter
Flachen, sondern andert bzw. konkretisiert bestehendes Baurecht.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nur fir Eingriffe erforderlich,
die durch die Bauleitplanung erstmals vorbereitet oder ermdéglicht werden. Mal3geblich ist da-
bei die planungsrechtliche Vergleichsebene zwischen bisherigem und kiinftigem Baurecht.

Da im vorliegenden Fall die Flachen bereits durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan tber-
plant und grundséatzlich bebaubar sind, entsteht kein zusatzlicher, ausgleichspflichtiger Ein-
griff, soweit die neue Planung keine Uiber das bisher zulassige Mal} hinausgehende erhebliche
zusatzliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ermoglicht. Die Anderung des Bebau-
ungsplans fuhrt im Wesentlichen zu einer funktionalen Neuordnung und Konkretisierung der
baulichen Nutzung. Eine zusatzliche, bislang nicht zulassige Inanspruchnahme von Auf3en-
bereichsflachen wird nicht vorbereitet. Das planungsrechtliche Ausgangsniveau bleibt somit
malfdgeblich. Vor diesem Hintergrund ist fur den teilrdumlichen Geltungsbereich 1 (TG1) kein
naturschutzfachlicher Ausgleich erforderlich. Unabhangig hiervon werden durch die im Be-
bauungsplan festgesetzten griinordnerischen Mal3nahmen (Pflanzgebote, Erhalt von Gehdolz-
strukturen, Ortsrandeingriinung, Versickerungsregelungen) 6kologische Funktionen gesichert
und gestarkt.

Fur den Eingriff durch den teilrAumlichen Geltungsbereich 2 (TG 2) ist ein naturschutzfachli-
cher Eingriff erforderlich, da hier erstmaliges Baurecht geschaffen werden soll. Fir den Aus-
gleich sind 2.510,40 WP bereitzustellen.
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9. ARTENSCHUTZ: MABNAHMEN ZUR KOMPENSATION UND VERMEIDUNG

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung erstellt
(Verfasser: Dr. Hermann Stickroth, Stand 11.08.2025). Diese Prufung kommt zu folgendem
Ergebnis:

Die zu erwartende Betroffenheit gehdlzbewohnender Arten, welche rund die Halfte der be-
troffenen Arten ausmacht, wurde durch eine Umplanung mit weitestgehender Erhaltung der
Geholze vermieden. Als allgemeine VermeidungsmalRnahme ist festzusetzen, dass kleine
Eingriffe in den Gehdlzbestand aul3erhalb der Fortpflanzungszeiten von Végeln und Fleder-
mausen ausgefihrt werden missen (also nicht in der Zeit vom 1.3. bis 30.9. eines Jahres).

Eine Betroffenheit von Feldvogelarten kann aufgrund der siedlungsnahen Lage und die anzu-
nehmenden Scheuchwirkungen der Gehélze im nahen Umfeld weitestgehend ausgeschlos-
sen werden. Eine geringfligige mdogliche, jedoch wenig wahrscheinliche Betroffenheit des
Rebhuhns wére durch einen qualitativen naturschutzrechtlichen Ausgleich, der ja ohnehin
vorgenommen werden muss, ohne Weiteres ausgeglichen. Da entsprechend keine Beein-
trachtigung angenommen werden muss, erscheint eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung fir die Feldvogel nicht erforderlich. In keinem Fall betroffen sind Wiesenbruter.

Hinweise auf gebdudebewohnende Arten (Fledermause, Haussperling usw.) wurden nicht ge-
funden. Da sich die Situation kurzfristig andern kann, ist als allgemeine Vermeidungsmalf3-
nahme ist festzusetzen, dass die initialen Bauarbeiten (insbesondere die Abdeckung des Da-
ches), aul3erhalb der Fortpflanzungszeiten von Vogeln und Flederméausen ausgefihrt werden
mussen (also nicht in der Zeit vom 1.3. bis 30.9. eines Jahres). Eine Besiedelung danach mit
maoglicher Tétung oder Stérung bei der Jungenaufzucht ist dann nicht anzunehmen. Zudem
ist eine 6kologische Baubegleitung festzusetzen (insbesondere ein Fledermausexperte), um
auf aktuelle Situationen reagieren zu kdnnen und einfach realisierbare Malinahmen am Ge-
baude einzuplanen, die den gefahrdeten Artengruppen (Flederméusen, Mauersegler,
Haussperling) eine kiinftige Nutzung des alten Gebaudes erméglichen (Einflugmdglichkeiten,
Spaltenquartiere usw.).

Eine Betroffenheit sonstiger Arten durch das Vorhaben kann ausgeschlossen werden. Eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung ist nicht erforderlich.

10. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwurdige
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, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).
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Solarenergie

GemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. b) BauGB kdnnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen
Grinden Gebiete festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder be-
stimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Mafl3nah-
men flr die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte aus erneu-
erbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden mussen.

Aktuell glltige Vorgaben zum Einsatz erneuerbarer Energien sind im 8 71 GEG geregelt.
Diese Festsetzung erfolgt im Sinne des allgemeinen Klimaschutzes gemali § 1 Abs. 5 BauGB;
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB.

Eine Begrunung der Déacher beglnstigt dabei die Energiegewinnung. Durch Messreihen
konnte festgestellt werden, dass durch den Kuhleffekt der Dachbegrinung ein hoherer Wir-
kungsgrad erzielt wird. Denn mit zunehmender Temperatur der Module nimmt deren Wir-
kungsgrad und damit die Energiegewinnung ab.

.
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Abbildung 10: links: Messreihe Dachbegriinung und Solar (Quelle: ZinCo GmbH ,Griindach-Seminar®, 2020); rechts: Tempe-
raturabhangiges Kennlinienfeld eines Solarmoduls am Beispiel von Shell SP140 (Quelle: "Shell SP140 Photovoltaik Solarmo-
dul", Shell Solar, Produktinformation, Draft, 2006)

Die Gemeinde Affing liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jahresmittels
der globalen Strahlung im Mittelfeld (1187 kWh/m?). Daraus ergibt sich eine mittlere Eignung
fur 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 Dachflachen bzw. der Gebaudefassaden kann unter Bertcksich-
tigung der Verschattung, Neigungswinkel sowie die zur Verfigung stehenden Flachen eine
bestmdgliche Energieausschépfung erreicht werden und somit ein Beitrag zur Energiewe nde
geleistet werden.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.
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Uber die hier getroffenen Festsetzungen hinaus bestehen im Falle eines Neubaus auerhalb
des Bebauungsplans bereits gesetzliche Bestimmungen inshesondere zur Nutzung erneuer-
barer Energien.

Ob der Baugrund im Baugebiet fir 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) durchge-
fahrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall gepruft wer-
den.

11. FLACHENSTATISTIK

TeilrGumlicher Geltungsbereich 1 17.626 m2 100,0 %
Sonstiges Sondergebiet 1 3.720 m2 21 %
Sonstiges Sondergebiet 2 960 m2 6 %
Wohnen (1, 2.1, 2.2, 2.3) 6.407 m2 36 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 6.539 m2 37 %
Teilraumlicher Geltungsbereich 2 3.167 m? 100,0 %
Park & Ride Flache 1.569 m? 50 %
Offentliche Verkehrsflachen 771 m2 24 %
Offentliche Griinflachen 827 m?2 26 %
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D) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprufung
durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begriindung dargestellt, soll durch die Aufstellung der Bauleitplanung eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet werden, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang zu bringen.

Fur den Ortsteil Iglbach liegt der Gemeinde ein stadtebauliches Konzept vor, dass sich aus
drei Einheiten zusammensetzt. Zum Ersten Sanierung und Umnutzung des denkmalgeschutz-
ten Schlosses zu einem Pflegezentrum mit betreutem Wohnen, zum Zweiten Wohnungsbau
fur Personalwohnungen sowie zum Dritten Neuwohnbebauung am sidlichen sowie siidwest-
lichen Ortsrand.

Die drei Einheiten dienen einer stddtebaulich geordneten Nachverdichtung unter Berlicksich-
tigung und Integration des denkmalgeschiitzten Schlosses. Das brachgefallene Grundstiick
des Schlossguts sowie die ungenutzten Flachenpotenziale im Umfeld werden so einer neuen,
zukunftsgerichteten Nutzung zugefiihrt. Insbesondere das Pflegezentrum ist im Rahmen der
demografischen Entwicklung und der entsprechend verdnderten Wohnbedurfnisse ein we-
sentlicher Baustein der Zukunft.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan nicht mehr den gegenwartigen Anforderungen ent-
spricht, ist im Sinne einer zukunftsorientierten stadtebaulichen Entwicklung sowie einer gesi-
cherten stadtebaulichen Ordnung die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 54 ,Altenpflege und Wohnen am iglhof* erforderlich.

Aufgrund der raumlichen Nahe zum Plangebiet sowie zur Optimierung der Mobilitat soll der
Bebauungsplan durch den teilrdumlichen Geltungsbereich 2 zudem einen Park & Ride Platz
ermaoglichen.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf wird
gemal des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” ermittelt.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-
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Bodenschutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F. v. 01.09.2013, Teil-
fortschreibung von 2023), der Regionalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 03.03.2021), der
Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9), die fir das Planungsvorhaben relevant sind,
sind in der Begrindung dargestellt.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Affing stellt fir das Plangebiet ein Misch-
gebiet sowie Grinland dar. Da diese Entwicklungsziele dem Vorhaben entgegenstehen wird
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

1.3.3 Schutzgebiete

Innerhalb der teilraumlichen Geltungsbereiche befinden sich keine Schutzgebiete. Im Norden
des teilraumlichen Geltungsbereiches 2 befindet sich das Flachlandbiotop Rohrichte und klei-
ner Sumpfwald stidwestlich Affing (7531-1071). Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist ge-
genwartig mit keinen Auswirkungen auf das Biotop zu rechnen.

1.3.4 Denkmalschutz

Innerhalb des teilrdumlichen Geltungsbereiches 1 befindet sich das Baudenkmal Schloss ,Ig-
Ilhof* (D-7-71-112-16) sowie Teile des Bodendenkmals ,Mittelalterlicher und frihneuzeitlicher
Herrschaftssitz Iglbach“ (D-7-7531-0209).

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb oder angrenzend an das Plan-
gebiet (TG 1 und TG 2) keine weiteren Anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung werden insbesondere die moglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 27.01.2026 Seite 30 von 43



GEMEINDE AFFING VORENTWURF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 54 ,Altenpflege und Wohnen am Iglhof* D) Umweltbericht

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Innerhalb des teilrAumlichen Geltungsbereiches 1 befinden sich landwirtschaftlich genutzte,
bebaute sowie unbebaute Bereiche. Die unbebauten Bereiche weisen im Bereich des Schlos-
ses Geholzstrukturen auf.

Innerhalb des teilraumlichen Geltungsbereiches 2 befinden sich ausschlief3lich landwirtschaft-
lich genutzte Flachen. Im Siden grenzt an diese eine dichte Gehdlzstruktur, die sich aul3er-
halb der rdumlichen Geltungsbereiche der Planung befindet.

Um potenzielle Auswirkungen auf den Artenschutz zu vermeiden, wurde eine artenschutz-
rechtliche Relevanzprifung in Auftrag gegeben. Angetroffene und bewertete Habitate umfas-
sen die Feldflur, Wiesenbruter, gehélzbewohnende Vogel- und Fledermausarten, gebaude-
bewohnende Vogel- und Fledermausarten, sonstige Vogelarten und Reptilien.

Auswirkungen:

Anlagen- und baubedingt ist davon auszugehen, dass ein Teil der bestehenden Gehdlze am
Schloss entfallt sowie die landwirtschaftlichen Flachen bebaut werden. Auch wird das gegen-
wartig leerstehende Schlossgebaude einer neuen Nutzung zugefihrt.

Auf Grundlage der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung , Bestandssituation sowie der
vorgesehenen Eingriffe ist davon auszugehen, dass bei Umsetzung geeigneter Vermeidungs-
maRnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG
ausgelost werden. Insbesondere kdénnen Toétungs-, Stérungs- sowie Beschadigungs- oder
Zerstorungstatbestande von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch geeignete Mallnahmen
vermieden werden. Zur Sicherstellung im SO 1.3 wird eine 6kologische Baubegleitung fest-
gesetzt.

Zur Vermeidung von VerstoRen gegen das Totungs- und Stérungsverbot werden Geholzfal-
lungen und Rodungsarbeiten ausschlie3lich auRerhalb der gesetzlichen Brutzeit durchge-
fuhrt. Damit wird sichergestellt, dass potenziell vorkommende Brutvogelarten nicht beein-
trachtigt werden.

Zur Vermeidung von Storeffekten v.a. auch fur Insekten werden Festsetzungen fur die Be-
leuchtung von Fassaden und Aul3enanlagen getroffen.

Zusatzlich trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu Neupflanzungen innerhalb der Bauge-
biete.

Bewertung:

Aufgrund der durchgefiihrten Relevanzprifung sowie der getroffenen Festsetzungen zur
Griunordnung und zu allgemeinen artenschutzrechtlichen MaRnahmen ist davon auszugehen,
dass durch die Bauleitplanung nach gegenwértigem Kenntnisstand mit Auswirkungen gerin-
ger Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu rechnen ist.
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2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Zur Bestandsaufnahme der bewertbaren Bodenteilfunktionen im Plangebiet weist der Bayer-
natlas fir Siedlungsbereiche (Schlossgrundstiick SO 1 und SO 2) keine Bodenschatzungs-
daten auf. Entsprechend kann hier keine Bodenbewertung durchgefihrt werden. Es wird al-
lerdings darauf hingewiesen, dass das SO teilweise bebaut war und ist sowie im Osten Ge-
holzstrukturen aufweist. Entsprechend wird davon ausgegangen, dass ein Teil des Bodens
im Rahmen der Bebauung verdichtet bzw. Gberbaut ist, im Bereich der Gehélzstrukturen nach
gegenwartigem Kenntnisstand leicht verbesserte Bewertungen der Bodenteilfunktionen moég-
lich sein konnten. Entsprechend erfolgt die Bodenbewertung anhand der Bodenschéatzungs-
daten zum teilrdumlichen Geltungsbereich 1 ausschliellich fiur die gegenwartig landwirt-
schaftlich genutzten Flachen (W 1, W 2.1, W 2.2, W2.3).

Bodenbewertung anhand der Bodenschédtzungsdaten zum teilrdumlichen Geltungsbereich 1

Angaben Bodenschatzung

Kulturart Ackerland (A)
Bodenart Lehmiger Sand (I1S)
Zustands- / Bodenstufe 3
Entstehungsstufe / Klimastufe / Wasserverhaltnisse Diluvium (D)
Boden- / Grinlandgrundzahl 48
Acker- / Grinlandzahl 48
Sickerwasserrate [mm/a] = SR 275
Feldkapazitat des effektiven Wurzelraumes [mm)] = FKy. 248
sonstiges

Bewertbare Bodenteilfunktionen Bewertungsklasse
Standortpotential fir natlrliche Vegetation 3
Retentionsvermdgen 4
Rickhaltevermégen fir wasserlésliche Stoffe - Teil 1 3
Rickhaltevermégen fir Schwermetalle - Teil 2 3
Ertragsfahigkeit 3
MITTELWERT 3,2
BEWERTUNGSERGEBNIS 3

Bodenbewertung anhand der Bodenschétzungsdaten zum teilrdumlichen Geltungsbereich 2

Angaben Bodenschitzung

Kulturart Grinland (Gr)
Bodenart Lehmiger Sand (IS)
Zustands- / Bodenstufe Il
Entstehungsstufe / Klimastufe / Wasserverhélinisse Ch2
Boden- / Grinlandgrundzahl 45
Acker- / Grunlandzahl 45
Sickerwasserrate [mm/a] = SR 175
Feldkapazitét des effektiven Wurzelraumes [mm] = FKy. 248
sonstiges

Bewertbare Bodenteilfunktionen Bewertungsklasse
Standortpotential fiir natirliche Vegetation 3
Retentionsvermdgen 3
Rickhaltevermégen fiir wasserldsliche Stoffe - Teil 1 4
Ruckhaltevermégen fir Schwermetalle - Teil 2 2
Ertragsfahigkeit 3
MITTELWERT 3
|EIEWERTUNGSERGEEINIS 3
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In beiden teilrAumlichen Geltungsbereichen kommt die Analyse und Berechnung der bewert-
baren Bodenteilfunktionen zu dem Ergebnis, dass es sich Boden mittlerer Schutzwirdigkeit
handelt.

Auswirkungen:

Bau- und anlagenbedingt ist davon auszugehen, dass der Boden in Teilen versiegelt, verdich-
tet und umgegraben wird. Durch die Planung ist es méglich, dass durch die Entfernung von
Geholzen die Eigenschaften der Retention und Wasseraufnahmekapazitat beeintrachtigt wer-
den.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser,
um hier die Bodenfunktionen der Wasserversickerung und Wasseraufnahmekapazitat soweit
maoglich zu erhalten. Zudem werden Grinordnungsfestsetzungen getroffen, die zu einer Ver-
besserung der Wasseraufnahmekapazitat und des Retentionsvermdgens beitragen kdnnen.

Weiterhin wird der Boden- und Grundwasserschutz durch zu treffende MaRnahmen festge-
setzt und auf Altlasten und vorsorgenden Bodenschutz hingewiesen.

Bewertung:

Aufgrund der Bestandsaufnahme sowie der getroffenen Festsetzungen ist durch die Planung
nach gegenwartigem Kenntnisstand mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Affing stellt die Flachen teilweise als Mischgebiet
und teilweise als landwirtschaftliche Flachen dar. Die Flachen innerhalb des Mischgebietes
sind bebaut, der Rest stellt sich als landwirtschaftlich genutzte Flachen dar.

Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass fur den gesamten Geltungsbereich 1 durch den gegen-
wartige rechtskraftigen Bebauungsplan Baurecht flr ein Mischgebiet vorliegt.

Auswirkungen:

Bau- und anlagenbedingt stehen die Geltungsbereiche der Planung der gegenwartigen Nut-
zung nicht mehr zur Verfiigung. Das Mischgebiet wird im Bereich des teilrAumlichen Geltungs-
bereiches 1 Sondergebiet (SO 1 und SO 2) sowie Wohnnutzung (W 1, W 1.1, W 1.2, W 1.3)
einer neuen Nutzung zugefihrt. Ebenso werden im teilrAumlichen Geltungsbereich 2 bisher
landwirtschaftlich genutzte Flachen fir Infrastrukturmalinahmen herangezogen.

Fur die bebauten Bereiche trifft der Bebauungsplan im Rahmen eines effizienten und sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden hohe GRZ-Festsetzungen, um die Flache optimal zu
uberbauen. Dies kann dazu beitragen, dass keine anderweitigen Flachen einer Neunutzung
zugefiuhrt werden. Die Wohnnutzung wird in den Ortsrand integriert, das bestehende Schloss
einer neuen Nutzung zugefihrt. Weiterhin wird die Umsetzung der Infrastrukturmal3nahmen
hier vorgesehen, da sich in unmittelbarer Nachbarschaft ein Mobilitatsknotenpunkt fir den
offentlichen Nahverkehr befindet.
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Durch die angefuhrten Neunutzungen werden der Wohnnutzung, der Altenpflege, dem be-
treuten Wohnen sowie der Infrastruktur Flachen zugefihrt, die nun keinem anderen raumbe-
deutsamen Fachbelang mehr zur Verfigung stehen.

Bewertung:

Die Gemeinde wagt in ihrer Aufgabe der Steuerung der kommunalen Planung und Weiterent-
wicklung zwischen den raumbedeutsamen Fachbelangen ab und kommt zu dem Ergebnis,
den geplanten Nutzungen im Hinblick auf die demographische Entwicklung sowie die Opti-
mierung der Infrastruktur diese Belange héher zu gewichten. Es ist mit Auswirkungen gerin-
ger Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache zu rechnen.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Unter 2.2. Schutzgut Boden werden die bewertbaren Bodenteilfunktionen analysiert, darunter
das Retentionsvermogen des Bodens. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass es sich um Stand-
orte zum einen erhdhter Schutzwirdigkeit (Teilraumlicher Geltungsbereich 1) und mittlerer
Schutzwirdigkeit (Teilraumlicher Geltungsbereich 2) handelt.

Auswirkungen:

Bau- und anlagenbedingt wird der Boden in Teilen versiegelt, umgegraben und verdichtet,
wodurch die Bodenteilfunktionen, im Wesentlichen das Retentionsvermdgen, beeintrachtigt
werden. Durch die Festsetzung eines Niederschlagswasserkonzepts wird der Umgang mit
anfallendem Niederschlagswasser gewahrleistet und verbessert.

Zudem trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Grinordnung, die die Wasseraufnahme-
kapazitat verbessern kdnnen.

Bewertung:

Aufgrund der Bewertung und der festgesetzten MalRnahmen ist nach gegenwartigem Kennt-
nisstand mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet stellt sich gegenwartig als ausgeraumte Feldflur sowie als teilweise bebaute
Flachen mit Gartenbereichen dar.

Reintheoretisch handelt es sich bei allen unbebauten Feldfluren (landwirtschaftlich genutzte
Flachen) um Kaltluftentstehungsgebiete. Allerdings ist anzumerken, dass es sich aufgrund
der angrenzend weiten unbebauten Feldfluren um raumlich gesehen kleinteilige Bereiche
handelt.

Im Plangebiet sind Gehdlze vorhanden, die aufgrund der Kleinraumigkeit allerdings wenn lo-
kalklimatisch positive Effekte haben kénnen.
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Auswirkungen:

Durch die Planung werden Flachen versiegelt. Entsprechend konnen lokal Uberhitzungsef-
fekte auftreten, wobei der Bebauungsplan zur Minderung entsprechende Festsetzungen zur
Grinordnung und zum Bodenschutz trifft.

Weiterhin ist darauf zu verweisen, dass es sich aufgrund der angrenzenden Feldfluren um
kleinraumige Eingriffe handelt, die wenn tGberhaupt mit lokalklimatischen Auswirkungen ver-
bunden sind.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Klimaschutzes in der
planerischen Abwéagung beriicksichtigt. Ergénzend ist das Berlcksichtigungsgebot des § 13
Abs. 1 KSG mal3geblich, wonach Trager 6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Ent-
scheidungen den Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetzes sowie die zu seiner Erfillung fest-
gelegten Ziele zu bericksichtigen haben.

Zur Nachvollziehbarkeit der CO,-relevanten Wirkungen des Bebauungsplans erfolgt eine sek-
toriibergreifende Betrachtung in Form einer Uberschlagigen Bewertungsmatrix. Diese orien-
tiert sich an den in Anlage 1 KSG benannten Sektoren (u. a. Energiewirtschaft, Gebaude,
Verkehr, Industrie, Landwirtschaft, Abfallwirtschaft/Sonstiges sowie Landnutzung/Landnut-
zungsanderung und Forstwirtschaft) und fihrt die planungsrelevanten Einflussfaktoren zu-
sammen.

Die sektorenbezogene Bewertungsmatrix dient als einheitliche Arbeitshilfe, um klimarele-
vante Effekte im Planverfahren strukturiert zu erfassen. Je Sektor werden typische Emissi-
onsquellen bzw. Senken, einfach anwendbare Indikatoren sowie planungsrechtliche Hebel
bzw. flankierende MalRRnahmen benannt. AnschlieRend erfolgt eine gualitative Einordnung
Uber eine einheitliche Skala (++/+/0/-/--).

Die Skala beschreibt, wie sich der Bebauungsplan voraussichtlich auf Treibhausgasemissio-
nen bzw. Senkenwirkungen auswirkt, jeweils im Vergleich zu einem plausiblen Referenzfall
(ohne Plan oder Ubliche Auspragung im Umfeld).

++ (stark mindernd / stark positiv): Der Plan setzt wirksame, verbindliche Hebel mit hoher
Klimawirkung um (deutliche Emissionsminderung und/oder deutliche Starkung von Senken).

+ (mindernd / positiv): Der Plan enthalt nachvollziehbare Klimaschutzbeitrage, die die Emis-
sionen merklich reduzieren bzw. Senken stérken, aber nicht in sehr groRem Umfang oder
nicht flachendeckend.

0 (neutral / keine wesentliche Anderung): Der Plan fiihrt voraussichtlich zu keiner relevanten
Anderung gegeniiber dem Referenzfall, oder Wirkungen gleichen sich aus (Plus/Minus in &hn-
licher GréRenordnung).

- (erhdhend / negativ): Der Plan begtinstigt zusatzliche Emissionen bzw. schwacht Senken,
jedoch nicht in extremem Ausmalf oder teilweise kompensiert.

-- (stark erhdéhend / stark negativ): Der Plan hat klar dominante negative Klimaeffekte (hohe
zusatzliche Emissionen und/oder erheblicher Verlust von Senken), ohne ausreichende Ge-
gensteuerung.
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Sektor
r

1 Verbrennung von Brennstoffen in der
_— Energiewirtschaft;, Pipelinetransport; Kein Planbezug Kein Planbez 0
Energiewirtschaf flichtige Emissionen aus Brennstoffen
Werbrennung von Brennstoffen im I
2 verarbeitenden Gewerbe/Bau;
. Industrieprozesse & Kein Planbezug Kein Planbezug 0
Industrie X
Produktverwendung; CO,-Transport-
Lagerung
3 Verbrennung von Brennstoffen in M
Handel/lBeharden, Haushalten; Kein Planbezug Kein Planbezug 0
Gebdude - R I
sonstige Tatigkeiten (zB. militarisch)
Stellplatzzahl gem. Stellplatzsatzung,
4 Ziviler inlandischer Luft-/'Straten- Optimierung des dffentlichen
ISchienen-/Schiffsverkehr (ohne + Mahverskerhs durch Park&Ride Anlage,
Verkehr -
Pipeline) Verbesserung des
Mobilitdtsknotenpunktes
5 Landwirtschaft, Verbrennung von I
Landwirtschaft Elrenns?oﬁen in L_and— ) Kein Planbezug Kein Planbezug 0
[ForstwirtschaftFischerei
3] Festsetzung eines
Abfallwirtschaft und  |Abfall & Abwasser; Sonstige Entwasserungskonzepts, Festsetzung
Sonstiges zum Schmutzwasser
7.
Landnutzung, Wald, Acker, Grinland, Feuchtgebiete, Grinordnungsfestsetzungen,
Landnutzungsénderu |Siedlungen; Holzprodukte; Anderungen _ Festsetzungen zum Boden- und
ng und Forstwirtschaft | zwischen Landnutzungskategorien irdigkeit Grundwasserschutz
(LULUCF)

Abbildung 11: CO,-Bilanz gem. Bewertungsmatrix nach Anlage 1 KSG (Sektoren)

In Abbildung 11 wurden Sektoren, die keinen Planbezug aufweisen, mit der Kategorie 0 be-
wertet, da der Plan hier nach gegenwartigem Kenntnisstand zu keiner relevanten Anderung
gegenuber dem Referenzfall fihrt. Entsprechend ergeben sich Auswirkungen bzw. Hand-
lungsmal3nahmen in den Sektoren Verkehr, Abfallwirtschaft und Sonstiges sowie in der Land-
nutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft (LULUCF).

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kénnen nachvollziehbare Klima-
schutzbeitrage geleistet werden. Die Planung fordert den Ausbau eines Mobilitatspunktes des
OPNV. Durch die P&R-Anlage in direkter Nachbarschaft zum Busknotenpunkt wird die Nut-
zung der OPNV gefordert. Die Lage an der Verkehrsachse optimiert dabei die Erreichbarkeit.

Im Weiteren beglinstigt der Plan zusatzliche Emissionen bzw. schwacht Senken. Jedoch wer-
den durch den Plan Festsetzungen getroffen, die diese teilweise kompensieren.

Bewertung:

Durch die getroffenen Festsetzungen sowie das nicht extreme Ausmald aufgrund der Klein-
teiligkeit des Plangebiet, ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Klima/Luft zu rechnen.

2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Im Umfeld bzw. angrenzend an das Plangebiet (TG1 und TG2) befinden sich mit Wohnnut-
zung bebaute Siedlungsflachen des Ortsteils Iglbach der Gemeinde Affing. Nach gegenwaér-
tigem Kenntnisstand befinden sich in direktem Anschluss an das Siedlungsgebiet keine Er-
holungsgebiete.
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Auswirkungen:

Durch die Zunahme an Wohnnutzungen, die Nutzung des SO 1 und SO 2 sowie den P&R
Platz ist mit zusatzlichen Immissionen zu rechnen. Um negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu bewerten und zu vermeiden, wurde im Rahmen der Planung ein Immis-
sionsschutzgutachten aufgestellt und entsprechende Festsetzungen getroffen.

Der P&R Platz optimiert zusatzlich die Infrastruktur, um den Verkehr im Ortsteil Iglbach zu
entlasten und wird durch EingrinungsmalRnahmen abgeschirmt.

Die Planung bertcksichtigt den zunehmenden ruhenden Verkehr und setzt entsprechend die
Stellplatzsatzung der Gemeinde Affing fest.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand liegen keine weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch vor.

Bewertung:
Durch die getroffenen Festsetzungen im Rahmen des immissionsschutzfachlichen Gutach-

tens ist nach gegenwertigem Kenntnisstand mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Mensch zu rechnen.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Das gegenwartige Landschaftsbild zeigt eine Kombination aus landwirtschaftlich genutzten
Flachen, Verkehrsinfrastruktur und der Siedlungsbebauung des Ortsteils Iglbach.

Auswirkungen:

Die neue Planung schliel3t den Ort Iglbach ab und trifft Festsetzungen zur Griinordnung, die
den baulichen Charakter in das Landschaftsbild einbinden sollen. Durch den Erhalt der Ge-
holzstruktur sowie die Festsetzung der geschaffenen Eingrinungsmafinahmen wird der P+R
Platz optimal eingebunden.

Bewertung:

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit durch die
Planung zu rechnen.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachgiiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.
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Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zum einen das Baudenkmal Schloss ,lglhof*
(D-7-71-112-16) sowie Teile des Bodendenkmals ,Mittelalterlicher und friihneuzeitlicher Herr-
schaftssitz Iglbach® (D-7-7531-0209).

Auswirkungen:

Bau- und anlagenbedingt kdnnen Auswirkungen auf die Denkmaler nicht ausgeschlossen
werden bzw. sind sogar Bestandteil der Planung. Entsprechend unterliegt die Neunutzung
des Schlosses der Abstimmung mit dem bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege bzw. der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Augsburg. Bezugnehmend auf das Bo-
dendenkmal wird auf die einschldagigen Gesetzgebungen verwiesen.

Durch die Neunutzung des Baudenkmals ist nach gegenwartigem Planungs- und Kenntnis-
stand davon auszugehen, dass der Charakter des Baudenkmals erhalten werden kann und
das ansonsten ungenutzte leerstehende Gebaude saniert und neu belebt wird.

Bewertung:

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist mit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Kultur- und Sachgter zu rechnen.

29 Wechselwirkungen der Schutzgtter, Kumulierung der Auswirkungen

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser,
wobei der Bebauungsplan Festsetzungen trifft, die hier Auswirkungen verringern und teilweise
kompensieren kénnen.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter
Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen,
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE®)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin als landwirtschaftliche
Flache genutzt werden sowie das Schloss als vorhandenes Baudenkmal ungenutzt weiterhin
leerstehen. Eine Versiegelung und andere Nutzung des Plangebiets wirde dann nicht statt-
finden.
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4.

GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1

VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Festsetzung allgemeiner artenschutzrechtlicher MaBhahmen

Festsetzungen zur Grinordnung

Schutzgut Boden und Flache

Neupflanzungen

Festsetzungen zum Boden- und Grundwasserschutz

Schutzgut Wasser

Festsetzung eines Niederschlagswasserkonzepts
Festsetzung zu privaten Grundstiicksflachen

Festsetzungen zum Boden- und Grundwasserschutz

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

Art und Menge an Strahlung: Die ermdglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemale Entsorgung
der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermdglichten Vorha-
ben nicht in erhéhtem Maf3e verbunden.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal
der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegentiber
den Folgen des Klimawandels: Die erméglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstol3 von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fur die mogliche bauliche Erweiterung des Gewer-
begebietes werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und
Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.
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Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der offentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.

4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
plans ermittelt.

Da fur den teilrdumlichen Geltungsbereich 1 ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt, wird
im Folgenden der Ausgleichsbedarf fir den teilrdumlichen Geltungsbereich 2 ermittelt.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fihrt im Bereich des teilrdumlichen Geltungs-
bereiches 2 zu einer nicht vermeidbaren Uberformung und Veranderung von Ackerflachen.
Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Die verbleibenden
Auswirkungen auf die Schutzguiter sind auszugleichen.

Im Folgenden wird die Ausgleichsermittlung tabellarisch dargestellt:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

; . Beeintrachtigungs- WP
Bezeichnung BNT Bewertung Flache WP fakior (GRZ) Ausgleichsbedarf

A1 gering 1.569,00 2 1 3.138,00

Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 3.138,00

Planungsfaktor Begriindung Sicherung % (max. 20%)

Eingrunung von offenen Eingriffe werden teilweise vermieden. Festsetzung § 1 Abs. 3 10

Stellplatzen

Rickhaltung des

Niederschlagswasser in Eingriffe werden teilweise vermieden Festsetzung § 1 Abs. 2

natrunah gestalteten

Versickeurngsmulden 10

Summe 20

Summe Ausgleichsbedarf (WP) 2.510,40

Ausgleichsmallinahmen

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich von 2.510,40 Wertpunkten erfolgt durch den
Ankauf externer Wertpunkte. Der genaue Standort der Ausgleichsflache, von der die Wert-
punkte erworben werden, befindet sich noch in Abstimmung und wird in den Unterlagen spé-
testens bei der Durchfihrung der Auslegung gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB erganzt.
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5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Nach gegenwartigem Kenntnisstand stehen der Gemeinde keine Flachen fir die weitere Si-
cherung des Wohnraumbedarfs zur Verfigung. Die Gemeinde Affing ware entsprechend ge-
zwungen zur Bewaltigung ihrer kommunalen Versorgungsaufgabe und zur Anpassung des
Angebots fir altere Generationen anderweitige Flachen als Bauland auszuweisen.

Es wird darauf verwiesen, dass der Ortsteil Iglbach der Gemeinde Affing bereits heute ein
Knotenpunkt der Mobilitat vor allem fiir den OPNV (Buslinienverkehr) ist. Insofern hat die
Umsetzung der Planung in Verbindung mit dem Park&Ride Platz positive Auswirkungen auf
die Infrastruktur und starkt den OPNV. Zudem kann durch die Planung das vorhandene Bau-
denkmal einer neuen Nutzung zugefuhrt werden, die den Erhalt des Gebaudes gewahrleisten
kann.

Die unter D) 2 genannten erheblichen Auswirkungen wirden in &hnlicher Art und Weise auch
an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch Vorbe-
lastungen verhéltnism&Rig niedrig.

6. MONITORING

Die Gemeinde Affing Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MalRhahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prifen, ob die AusgleichsmalRnahmen geméaf den Festsetzungen des Bebauungsplans
umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Vor-
habenbezogener Bebauungsplan Nr. 54 ,Altenpflege und Wohnen am Iglhof* entstanden, ei-
gener Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der Gbergeordneten Planungsvorgaben, LEP,
RP, etc. Fir die Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen: Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden. (Januar 2003)

- Bay. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden. (Dezember 2021)
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- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Umweltbe-
richt in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung. (2. Auflage,
Januar 2007)

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 07. August 2013
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Affing i. d. F. v. 1983

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg (RP 9) in der
Fassung vom 20.11.2007, Teilfortschreibung Ziel BIV 3.1.3 in der Fassung vom
03.03.2021.

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023 (nichtamt-
liche Lesefassung)

- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Beriicksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehdrden) angepasst und konkretisiert.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans plant die Gemeinde Affing zum Ersten neuen
Wohnraum zu schaffen, zum Zweiten durch die Wiedernutzbarmachung eines Baudenkmals
und die Umsetzung von betreutem Wohnen und Altenpflege den Anforderungen des demo-
graphischen Wandels Rechnung zu tragen sowie zum Dritten den infrastrukturellen Ist-Zu-
stand im Ortsteil Iglbach zu verbessern.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die moéglichen Umweltauswir-
kungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Gesundheit und Erholung, Landschaftsbild
sowie Kultur- und Sachguter bewertet. Bei der Auseinandersetzung wird deutlich, dass durch
die Einhaltung der Festsetzungen sowie der einschlagigen gesetzlichen Regelungen die Aus-
wirkungen am gewahlten Standort von geringer Erheblichkeit sind. Die folgende Tabelle zeigt
die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter:
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Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt Gering

Boden Gering

Flache Gering

Wasser Gering

Klima und Luft Gering

Mensch Gering

Landschaftsbild Gering

Kultur- und Sachguter Mittel

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 27.01.2026

Seite 43 von 43



