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GEMEINDE NORDENDORF
Bebauungsplan Nr. 28 ,Nordendorf - Schusterweg* D) Textliche Festsetzungen

PRAAMBEL

Die Gemeinde Nordendorf erlasst aufgrund der 88 2, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), des Art. 79 Abs. 1 und
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO, in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI. S. 588) BayRS 2132-1-B sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO, GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), folgenden

Bebauungsplan Nr. 28

»,Nordendorf - Schusterweg*

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts
anderes bestimmen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Nordendorf — Schusterweg* gilt der von
dem BiUro OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung ausgearbeitete
Bebauungsplan in der Fassung vom 23.10.2018. Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang
mit den Festsetzungen des Textteils Gliltigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:
A)  Planzeichnung Bebauungsplan im M 1 : 1.000 in der Fassung vom 23.10.2018
B1l) Festsetzungen durch Planzeichen
B2) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
C) Verfahrensvermerke
D) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 23.10.2018
Beigefligt sind:
E) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
F)  Begrundung in der Fassung um Fassung vom 23.10.2018
Schalltechnische Untersuchung der Fa. BEKON in der Fassung vom 27.06.2017
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GEMEINDE NORDENDORF
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D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die in der Planzeichnung als WA gekennzeichneten Bereiche werden als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 der BauNVO festgesetzt.

Zul3ssig sind:
¢ \Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

e nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fur sportliche Zwecke

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fur Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 GRZ

Die in der Planzeichnung festgesetzten Werte fur die Grundflachenzahl (GRZ) sind als
Hochstgrenzen zulassig.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse
Folgende maximale Héhen sind im WA 1 und WA 5 zul&ssig:

TYP1

Geschosse: Il (1+D)
Wandhdohe (traufseitig): max. 4,9 m
Gesamthohe: max. 9,5 m

Dachneigung: 34°- 48°
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D) Textliche Festsetzungen

Bei Gebauden mit einer Geschossigkeit 1+D muss sich das zweite Geschoss im

Dachgeschoss befinden.

Folgende maximale H6hen sind im WA 2 zuldssiqg:

TyP1

Geschosse:
Wandhdhe (traufseitig):
Gesamthohe:

Dachneigung:

Il (I+D)
max. 4,9 m
max. 9,5 m

34°- 48°

Bei Gebauden mit einer Geschossigkeit 1+D muss sich das zweite Geschoss im

Dachgeschoss befinden.

TYpP2

Geschosse:
Wandhdhe (traufseitig):
Gesamthohe:

Dachneigung:

Il
max. 6,5 m
max. 9,5 m

10°- 34°

Bei Gebauden mit einer Geschossigkeit I1+D darf das Dachgeschoss kein Vollgeschoss

sein.

Folgende maximale Hohen sind im WA 3 und WA 4 zulassig:

IyP1

Geschosse:

Wandhohe (traufseitig):
Gesamthohe:

Dachneigung:

Il (1I+D)
max. 4,9 m
max. 9,5m

34°- 48°

Bei Gebauden mit einer Geschossigkeit 1+D muss sich das zweite Geschoss im

Dachgeschoss befinden.
TYP3

Geschosse:

Wandhohe (traufseitig):
Gesamthohe:

Dachneigung:

I (11+D)
max. 6,5 m
max. 11,0 m

10°- 34°

Bei Geb&uden mit einer Geschossigkeit II+D muss sich das dritte Geschoss im

Dachgeschoss befinden.

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.10.2018
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Bebauungsplan Nr. 28 ,Nordendorf - Schusterweg* D) Textliche Festsetzungen

2.3

Bezugspunkte fur Héhe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Rohfufl3boden
(OK RFB) des Erdgeschosses. Diese darf maximal 0,5 m Uber der Stralenoberkante
der den Grundstiicken zugeordneten ErschlieBungsstral3e liegen. Eine Unterschreitung
der Stralenoberkante ist nicht zulassig.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhéhe (WH) ist der Schnittpunkt der Wand mit der
Oberkante Dachhaut. Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthdhe (GH) ist der héchste
Punkt der auReren Dachhaut.

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

3.1 Bauweise
Im rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise (0) nach
§ 22 Abs. 2 BauNVO.

3.2 Baugrenzen
Garagen, Carports sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO durfen auBerhalb der tberbaubaren Flache errichtet werden. Sie mussen
zu den offentlichen Verkehrsflachen mindestens 3 m Abstand halten.

3.3 Abstandsflachen, Abstandsregelung
Es gilt die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO (in der jeweils aktuellen
Fassung).

4. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

4.1 Im WA 1 und WA 5 sind nur Einzelhauser mit max. zwei WE zul&ssig.

4.2 Im WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhauser, mit je Wohngebaude hdchstens zwei
Wohneinheiten (WE), zulassig.

4.3 Im WA 3 und WA 4 sind nur Einzelhduser mit max. sechs WE und Doppelhauser, mit je

Wohngebaude hoéchstens zwei WE, zuldssig.
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5.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Doppelhauser

Doppelhauser sind mit derselben Dachneigung und -eindeckung zu versehen. Die
Gestaltung der beiden Doppelhaushalften ist aufeinander abzustimmen. Dies gilt auch
fur zusammengebaute Garagen und Nebengebé&ude.

Fassadengestaltung

Grelle und leuchtende Farben, wie z.B. die RAL-Farben RAL 1026, 2005, 2007, 3024
und 3026 sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind fir Fassadengestaltung und
Dacheindeckungen nicht zulassig. Klinker- und Blockbohlenfassaden sind nicht zuléssig.

Dacher

Déacher sind mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in naturroten bis rotbraunen oder
dunkelgrauen Farbténen oder in Glas einzudecken.

Die Gebaude sind mit dem Dachfirst bzw. Gebdudeaul3enwand parallel zur
Grundstiicksgrenze oder parallel zur Stral3enbegrenzungslinie zu errichten.

Dachneigung

Bei Garagen und Carports ist die Dachform des Hauptgebéudes oder ein Flachdach und
Pultdacher zu verwenden.

WA1+WAS
Es sind Dachneigungen von 34° - 48° zulassig.

WA2 WA3+WA4

Es sind Dachneigungen von 10° - 48° zulassig.

Werden die Gebaude mit Wandhdhen bis 4,9 m errichtet, ist eine Dachneigung von 34°-
48° zulassig.

Werden die Gebaude mit Wandhohen zwischen 4,9 m und 6,5 m errichtet, ist eine
Dachneigung von 10°- 34° zulassig.

Zwerchgiebel und -h&user

Die Breite von Zwerchgiebeln und -hausern (einzeln oder Summe) darf bei einer
Trauflange von tber 7,0 m max. 1/3 der Trauflange betragen.

Bei einer Trauflange von unter 7,0 m darf die Breite von Zwerchgiebeln und
Zwerchhausern max. 1/2 der Trauflange betragen. In diesem Fall ist die Errichtung von
nur einem Zwerchgiebel oder -haus zuldssig.

Die Dachneigung und -eindeckung des Hauptdaches ist beizubehalten.
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5.6

5.7

5.8

Dachaufbauten

Untergeordnete Dachaufbauten (auch Zwerchgauben) sind zuléssig. Die Lénge der
Aufbauten darf max. 1/3 der Dachlange (einzeln oder Summe der Aufbauten) betragen
und muss mind. 1,5 m vom Ortgang entfernt sein. Der First von Dachaufbauten muss
mind. 1,0 m unterhalb des Hauptfirstes liegen. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Die Dachneigung und -eindeckung des Hauptdaches ist beizubehalten.

Anbauten

Fur eingeschossige Wintergarten, Gberdachte Pergolen und untergeordnete Bauteile wie
Hauseingangsiiberdachungen sind auch andere Dachformen, Dachneigungen und
Eindeckungen zulassig.

Versorgungsanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen einschliellich Strom- und Telefonleitungen sind
vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen unterirdisch zu fuhren.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen durfen eine Hohe von max. 1,0 m Uber Oberkante des neu hergestellten
Gelandes nicht Gberschreiten.

Massive Einfriedungen in Form von durchgehenden Beton- oder Mauerwerksbauten
sind nicht zugelassen. Gabioneneinfriedungen sind zugelassen.

ENTWASSERUNG, VERSICKERUNG, VERSIEGELUNG

Die Satzung fur die offentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde Nordendorf
(Entwasserungssatzung -EWS-) ist in der jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.

Das von Dach- und Belagsflachen abflie3ende unverschmutzte Niederschlagswasser ist
auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern und darf der 6ffentlichen Kanalisation nicht
zugefuhrt werden (Trennsystem). Ist eine direkte Versickerung auf den Grundstiicken
auf Grund der Bodenbeschaffenheit nicht moglich, sind fir unverschmutztes
Niederschlagswasser RickhaltemaRnahmen (z. B. Zisternen) vorzusehen.

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 23.10.2018 Seite 8 von 17



GEMEINDE NORDENDORF
Bebauungsplan Nr. 28 ,Nordendorf - Schusterweg* D) Textliche Festsetzungen

8. GELANDEVERANDERUNGEN

Hohenunterschiede sind durch natlrliche Béschungen ohne Stitzmauern
auszugleichen.

Geringfugige Aufschittungen (z.B. zur ErschlieBung der Grundstiicke und zur
Herstellung von Freisitzen und Terrassen) sind zur Erreichung von ebenerdigen
Zugangen bei angehobenem Erdgeschossfu3boden zuléssig.

9. BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG

9.1 Versiegelung
Parkflachen sind mit fugenreichem Belag anzulegen. Zufahrten zu den Garagen und
Abstellflachen sind wasserdurchlassig zu gestalten.

Die Verwendung von Schotterrasen, Rasensteinen, wassergebundenen Decken,
fugenreichem Pflasterbelag oder gleichwertig ist nachzuweisen

9.2 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern
Die Pflanzungen sind spatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden Vegetations-
periode anzulegen. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie bei Ausfall zu
ersetzen. Ausgefallene Baume und Straucher sind auf den gegebenen Standorten
spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Die Nachpflanzungen
haben in den Giteanforderungen der entfernten Bepflanzung zu entsprechen.

Die Verwendung von fremdlandischen Grof3gehdlzen, insbesondere von Nadelholzern
mit besonderen Wuchsformen ist nicht zuldssig.

Bei allen PflanzmalRnahmen sind vorwiegend Pflanzenarten, die der potenziellen
natlrlichen Vegetation des Planungsgebietes entsprechen, zu verwenden, d.h.: ,Erlen-
Eschen-Auwald mit Fichten-Erlen-Auwald*

9.3 Private Grundstiucksflachen

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschafts-
gartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten.

Insgesamt ist auf den Wohnbauflachen pro angefangene 250 m2 Grundsticksflache ein
heimischer Laub- bzw. ein Obstbaum als Hoch- oder Halbstamm zu pflanzen (siehe
Artenliste Pkt. E 1).
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10.

LUFTWARMEPUMPEN

11.

Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die folgende Anforderungen
erfillen:

- Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen
Raumen zulassig.

- An samtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf ein
Schalldruckpegel, in 1 m Entfernung von der Offnung, von 30 dB(A) nicht
Uberschritten werden.

- Bei Dimensionierung und Ausfihrung von Schallddmmkulissen und
Schalldampfern ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerdusche nach
Schalldampfer keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere auch im
tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldampfende Eigenschaften
aufweisen.

IMMISSIONSSCHUTZ

11.1

Passiver Schallschutz:

Bei Anderungen und Neuschaffung von schiitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN
4109, "Schallschutz im Hochbau, Teil 1, Mindestanforderungen”, vom Juli 2016 (z.B.
Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsraume, Blroraume) gelten folgende
Festsetzungen zu den Larmpegelbereichen und den Beluftungsmoéglichkeiten fir Schlaf-
und Kinderzimmer:

Fassadenfarbe Larmpegelbereich aktive Be- und Orientierung von Schlaf-
Entluftung und Kinderzimmer
gelb . erforderlich fair
orange \Y] S_Chlaf' gnd
Kinderzimmer
rot \% Wenn moglich nach
Westen.
hellblau Vi erforderlich fur
Wohn-, Schlaf- und
Kinderzimmer
lila Vil
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Aktive BelUftungen kénnen entfallen, wenn die Raume mit Wintergarten, Loggias oder
anderen Pufferraumen vor den Larmimmissionen (Verbesserung mindestens 25 dB(A))
geschutzt werden. Diese Pufferradume missen so ausgestattet sein, dass sie zur
Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet sind.

Hinweis:

Die hier festgesetzten Larmpegelbereiche (Spalte 2 der Tabelle) sind
Mindestanforderungen entsprechend der im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens
aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen von Berechnungsmethoden oder
anderen Larmbelastungen kdénnen sich hdhere Larmpegelbereiche ergeben. Dies ist
jeweils im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren durch den Bauwerber zu prifen.

Erschitterungsschutz

Bis zu einem Abstand von 80 m zur Bahnstrecke Augsburg — Donauwoérth ist die
Einhaltung der in der DIN 4150 "Erschitterung im Bauwesen" Teil 2 "Einwirkung auf
Menschen im Geb&aude" vom Juni 1999 vorgegebenen Anhaltswerte nachzuweisen.
Dies dient zum Schutz vor den Erschitterungsemissionen der Bahnlinie.
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12. INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
Ausgefertigtam ..................

Gemeinde Nordendorf

Elmar Schoniger

Erster Burgermeister Siegel
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E) TEXTLICHE HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. ARTENLISTE — GEHOLZARTEN UND QUALITATEN

Fur alle Anpflanzungen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Pflanzabstéande
einzuhalten, sofern diese nicht durch sinnvolle und zweckmalige Vereinbarungen
zwischen den Beteiligten unterschritten werden kénnen.

Bei allen Geholzpflanzungen werden folgende standortgerechte, vorwiegend heimische
Arten in Anlehnung an die potenzielle naturliche Vegetation empfohlen:

Baume Il. Ordnung

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 - 18 cm.

= Acer campestre (Feldahorn)
= Alnus glutinosa (Schwarzerle)
= Carpinus betulus (Hainbuche)
» Fraxinus excelsior (Gewohnl. Esche)
= Prunus avium (Vogelkirsche)
= Prunus padus (Traubenkirsche)
= Quercus robur (Stieleiche)
= Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Obstbaume

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14 - 16 cm.

= Prunus avium, in Sorten (Kirschbaum)
= Malus sylvestris, in Sorten (Apfelbaum)
» Pyrus communis, in Sorten (Birnenbaum)
= Juglans regia, in Sorten (Walnuss)
2. NIEDERSCHLAGSWASSER
2.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser”
sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser® sind zu beachten.
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2.2

2.3

Die Versickerung von unverschmutztem gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Griinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden)
bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlieRen.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete
Sachverstandige Uberprift werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzuftihren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt,
wird die Anwendung des Merkblattes ATV-DVWK-M153 Handlungs-empfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall (ATV-DVWK) empfohlen.

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutz-wasserkanalisation
zu beseitigen (dies gilt auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

Grundwasser
Es wird auf den mdglichen hohen Grundwasserstand hingewiesen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Grundwasserspiegel von der im
Talgrund verlaufenden Schmutter beeinflusst wird. Es wird empfohlen, die Keller
wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbauweise) auszubilden und die Gebéaude
gegen Auftrieb zu sichern und bei Oltanks eine Auftriebssicherung vorzusehen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedirfen der
wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehorde
rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen. Grundsatzlich ist eine Versickerung des
geforderten Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung Uber den
Bauzustand hinaus ist nicht zul&ssig.

Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter
Anspriiche Dritter wird empfohlen.
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2.4

Hochwasser

Bei Hochwasser wird das Planungsgebiet nicht bertihrt. Es wird darauf hingewiesen,
dass das Planungsgebiet bei einem extremen Hochwasserereignis (HQEXxtrem)
entsprechend den unter www.iug.bayern.de veroffentlichten Hochwassergefahren- und
Risikokarten teilweise Uberflutet wird. Dieser Hinweis dient der Gefahrenabwehr und
Sensibilisierung der Bauwerber, hat aber keine verbindliche Rechtswirkung.

3. IMMISSIONSSCHUTZ

3.1 Landwirtschaft
Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im
Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus
ordnungsgemalier Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.
Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung -
Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens,
bedingt durch das tagliche Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen
Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte,
ev. Zuckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

3.2 Immissionen von der B2
Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 28 befindet sich ca. 165 m von der Bundesstral3e
2 entfernt. Durch die Bauleitplanung werden die Belange des Staatlichen Bauamtes
Augsburg nicht unmittelbar berthrt.
Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass wegen einwirkender Staub-, Larm- und
Abgasimmissionen fir die Zukunft keinerlei Entschadigungsanspriiche oder sonstige
Forderungen gegen die Stralenbauverwaltung erhoben werden kdnnen.

3.3 Warmepumpen-Systeme

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

http://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige wasserrecht/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern (www.energieatlas.bayern.de) ist
der Bau einer Erdwarmesondenanlage aufgrund kritischer hydrogeologischer und
geologischer Bedingungen voraussichtlich nicht mdglich. Alternativ kénnen u. U.
Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert
werden.
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4. DENKMALSCHUTZ
4.1 Bodeneingriffe

4.2

Im Planungsgebiet liegen folgende Bodendenkmaler:
D-7-7431-0133: Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

Art. 7 Abs. 1 DSchG:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Be-bauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen ist.

ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

5.2

Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Aufflllungen,
Altablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
leitet.

Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus
erhdhten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu
zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Es wird daher
empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt
ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ

Der Léschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen. Nach
den technischen Regeln des DVGW_Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten von
mindestens 800 I/min, jeweils Uber 2 Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331
auszubauen. Hydranten sind in Wohngebieten von ca. 140 m zu situieren.

Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer offentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, missen Zufahrtswege fir die Feuerwehr nach der
Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken angelegt werden.

Die Mindestabstidnde zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den
Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210
entsprechen. Zur Durchfihrung eines sicheren Ldschangriffs muss der Abstand
zwischen dem mdoglichen Standplatz eines Strahlrohres (z.B. Gelandeoberflache,
Balkon, Traufe) und den Leiterseilen mindestens 9,50 m betragen.
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7.

BAHNANLAGEN

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

Beleuchtungen sind so zu gestalten, dass eine Beeintrachtigung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs (insbesondere Blendung des Eisenbahnpersonals
und eine Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn) jederzeit ausgeschlossen ist.

Bei BaumalRnahmen im Bereich von Bahnanlagen ist deren Stand-sicherung und
Funktionstuchtigkeit jederzeit zu gewahrleisten.

Durch die Nahe zur Oberleitung elektrifizierter Bahnstrecken kdénnen ggf. stérende
Einflisse auf technische Einrichtungen (EDV-Anlagen und Monitore, medizinische und
wissenschaftliche Apparate 0.4.) grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.
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F) BEGRUNDUNG
1. ANLASS DER PLANUNG

Aufgrund des vorhandenen Bedarfs an Bauflachen fur Einzel- und Doppelhéduser war die
Gemeinde Nordendorf veranlasst, Flachen zur Verfigung zu stellen. Im Anschluss an
vorhandene Bebauung und bestehendes Baurecht in einem Bebauungsplan konnten
zusatzliche Flachen erworben werden.

Um die Errichtung weiterer Wohnbebauung zu ermdglichen, dabei die stadtebauliche
Ordnung zu gewabhrleisten und verkehrliche, griinordnerische und immissionsschutz-
rechtliche Belange zu bertcksichtigen, soll die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit am
sudlichen Ortsrand von Nordendorf durch den Bebauungsplan Nr. 28 ,Nordendorf -
Schusterweg” geschaffen werden. Damit soll dem Bedarf an Investitionen zur
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gemaf 8 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB
Rechnung getragen werden.

Die vorliegende Fassung vom 23.10.2018 integriert die 1. Anderung.

BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2.1

2.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der eine Flache von etwa 1,3 ha
umfasst, ergibt sich aus der Planzeichnung.

Der Geltungsbereich umfasst vollstandig die Flur-Nrn. 171 und 173 und sowie
Teilflachen der FI.-Nrn. 174/1, 196, 196/40 und 196/10.

Alle Grundstiicke liegen in der Gemarkung und Gemeinde Nordendorf.

Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Planungsgebiet liegt am stidlichen Ortsrand der Gemeinde Nordendorf und wird wie
folgt begrenzt:

e |m Norden und Westen durch bestehende Wohnbauflachen

e Im Osten durch einen Anwandweg, der von der weiter Ostlich verlaufenden
Bahnlinie durch eine Griunflache getrennt ist

e |m Siuden durch landwirtschaftliche Nutzflachen
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Abb. 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M.
(© 2017 Bayerische Vermessungsverwaltung)

2.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)
Das Gelande innerhalb des Bebauungsplanumgriffes ist nahezu eben.

Der Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und es sind keine
Geholzstrukturen vorhanden. Direkt oOstlich an den Geltungsbereich grenzt ein
Anwandweg an. Zwischen diesem und der noch weiter 6stlich verlaufenden Bahnlinie
,<Augsburg — Nordlingen® befindet sich ein ca. 500 m langer Larmschutzwall, der mit
Baumen und Strauchern bewachsen ist.

Abb. 2: Luftbild vom Plangebiet, 0. M.
(Digitales Orthofoto © 2017 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Nordendorf besitzt einen Flachennutzungsplan, der am 24.10.2005 gem.
§ 6 BauGB ortslblich bekannt gemacht wurde. Zwischenzeitlich erfolgten 5 Anderungen.
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist die zu Uberplanende Flache tberwiegend
als Wohnbauflache (W) dargestellt. Zudem ist eine Flache am Rand der bestehenden
Bebauung zur Erhaltung von markanten Geholzstrukturen  vorgesehen.
Geholzstrukturen sind jedoch im Planungsgebiet nirgends vorhanden.
Der von Westen kommende Schusterweg (Bestand) soll gemalR Flachennutzungsplan
nach Osten verlangert werden und die von Norden kommende Brauerstral3e (Bestand)
an den verlangerten Schusterweg angeschlossen werden. Das wurde so auch im
Bebauungsplan Nr. 28 ,Nordendorf — Schusterweg” umgesetzt.
il A
ML

e

Abb. 3: Wirksamer Flachennutzungsplan, o. M.

3.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im Bereich innerhalb des Geltungsbereiches, der nordlich des gemal Planung
verlangerten Schusterweges liegt, findet eine Uberplanung des bereits bestehenden
Bebauungsplanes ,Ostlich der Blankenburger StraRe* (In Kraft getreten am 13.05.1991)
statt. Die im Bebauungsplan ,Ostlich der Blankenburger Strale“ vorhandenen
Festsetzungen treten im Bereich der Uberplanung auRer Kraft.

Im Planungsgebiet befindet sich laut dem Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege (BLfD) das etwa 5000 m2 grofRRe, anndhernd
guadratische Bodendenkmal (Nr. 99868, Aktennummer D-7-7431-0133) ,Siedlung vor-
und friihgeschichtlicher Zeitstellung®. Etwa 40 m weiter westlich au3erhalb liegt das
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Bodendenkmal (Nr. 96562, Aktennummer D-7-7431-0203) ,Siedlung und Kreisgraben
vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung®.

Etwa 70 m auRerhalb und westlich des Gebiets verlauft die Grenze der
Hochwassergefahrenflachen HQ100 und des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets
der Schmutter, einem Gewasser 2. Ordnung.
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Abb. 4: Topographische Karte vom Planungsgebiet und der Umgebung, 0. M. mit Denkmaldaten
(rot) und Hochwassergefahrenflachen (blau)
(© 2017 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Im Osten des Gebiets verlaufen in ca. 40 m Entfernung die Bahnstrecke und in ca. 170 m
Entfernung die BundestraBe 2. Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden wurde von
der BEKON L&rmschutz & Akustik GmbH ein Schallschutztechnisches Gutachten
durchgefihrt (siehe Punkt 7 — Immissionsschutz).

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind fur die Gemeinde Nordendorf in Bezug
auf die Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere folgende Ziele (Z) und
Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2013) und des
Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

Die Gemeinde Nordendorf liegt laut dem LEP 2013 im Verdichtungsraum von Augsburg.

Ein Ziel ist es, in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu
entwickeln. Alle Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. (Z1.1.1 LEP). Dabei sollen die
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raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrAume geschaffen werden (G 1.2.1
LEP). Unter Bericksichtigung der kinftigen Bevoélkerungsentwicklung und der
Okonomischen Tragfahigkeit soll die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen
einschliel3lich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen erhalten bleiben. (G

1.2.6 LEP).
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013), 0. M.

3| ‘ Kukizenhay
Burtenbach

Raumstruktur

Die Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen raumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer
jeweiligen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen
Landes beitragen. (G 2.2.2 LEP)

In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit
leistungsfahigem Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Stand-
orten mit Zugang zum schienengebundenen offentlichen Personennahverkehr, zu
konzentrieren (Z 2.2.8 LEP).

Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. (G 3.1 LEP)

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G 3.1 LEP)
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4.2

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. (Z 3.2 LEP)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G 3.3 LEP)

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] (Z 3.3 LEP)

Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-,
Um- und Neubaumafhahmen nachhaltig zu erganzen. (Z 4.1.1 LEP)

Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Regionalplan i. d. F. v. 20.11.2007 derzeit noch
nicht an die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes 2013 angepasst
wurde und z. T. widersprichliche Aussagen zum Landesentwicklungsprogramm 2013
enthalt.

Raumstrukturell liegt Nordendorf im landlichen Teilraum im Umfeld des grof3en
Verdichtungsraumes Augsburg und ist als Kleinzentrum klassifiziert.

)
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Augsburg (RP 9), 0.M.

Der Regionalplan gibt Aussagen zur Natur und Landschaft. Nordendorf selbst liegt nicht
in einem Schutzgebiet. Etwa einen Kilometer entfernt, westlich der Schmutter, liegen das
landschaftliche Vorbehaltsgebiet ,Augsburg — Westliche Walder* sowie der Naturpark
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»+Augsburg — westliche Walder“. Biotope gemal der Biotopkartierung des BayernAtlas
befinden sich rund 600 m entfernt an der Schmutter im Bereich der Altarme.

Gemal der Karte zur Siedlungs- und Versorgungsfunktion des Regionalplans sind keine
Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Flachen fir die Gewinnung von
Bodenschatzen mit Regelung einer Folgefunktion in einem Bebauungsplan vorhanden.

Ebenfalls bietet sich im Raum Nordendorf keine Windenergienutzung an.

Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in allen
Teilraumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vorhandenen
regionalen Potenziale fur die Entwicklung der Region zu nutzen. (A 1 1 (G))

Im landlichen Teilraum im Umfeld des gro3en Verdichtungsraumes Augsburg sollen in
verstarktem Malie die Infrastruktur und die Struktur der gewerblichen Wirtschaft unter
Beachtung der 6kologischen Ausgleichsfunktionen ausgebaut werden. (A 1l 1.2 (2))

Auf den Ausbau der soziodkonomischen Verflechtungen des Verdichtungsraumes
Augsburg mit dem nordlichen Teil der Region soll hingewirkt werden. Auch soll
angestrebt werden, die sozio6konomischen Verflechtungen zwischen den zentralen
Orten hoherer Stufe und dem jeweiligen Umland zu verstarken (A Il 1.5 (2).

Der Stadt- und Umlandbereich im grof3en Verdichtungsraum Augsburg und zentrale Orte
an den Linien des offentlichen Personennahverkehrs im groRen Verdichtungsraum
Augsburg sind fur eine Siedlungsentwicklung besonders geeignet (B V 1.2 (2)).

Das Rad- und Wanderwegenetz ist moglichst weiter auszubauen und zu vernetzen. (B IlI
5.2 (G))

Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von
Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche
Nutzung sind mdglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den
gegenseitigen Beziehungen geringgehalten wird. Eine den Larmschutz der
Wohnbereiche mindernde Mischnutzung ist dabei méglichst zu vermeiden. (B V 1.1 (G))

Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Bauliicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter
Berlicksichtigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (BV 1.5 (2))
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5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel der Planung ist die Erweiterung der bestehenden Wohnbebauung nach Suden.
Dabei wird das Planungsgebiet im Norden und Westen von bestehender Bebauung
eingerahmt und im Osten durch einen Anwandweg mit anschlieBenden Grunflachen von
der Bahnlinie ,Augsburg — Nordlingen“ getrennt. Dadurch flgen sich die neuen
Wohnbauflachen gut an die bereits bestehenden an und entsteht ein geschlossener
Ortsrand.

Die Lage an der Bahnlinie sowie an der B2 erméglichen eine gute Erschlieung und eine
raumliche Nahe zu gemeinschaftlichen Infrastruktureinrichtungen und Einzelhandels-
betrieben, so dass eine gute Nahversorgung der Bevélkerung ebenso gegeben ist, wie
die Anbindung an den Verdichtungsraum Augsburg.

Die durch die Bahnlinie entstehenden Immissionen und ihre Auswirkung auf das
Baugebiet wurden aus schalltechnischer Sicht untersucht und kénnen durch eine aktive
Malnahme wie eine Schallschutzwand nicht gelést werden. Aufgrund des dringenden
Bedarfs an Wohnraum wird im Anschluss an vorhandene Bebauung mit den gleichen
Gegebenheiten das Baugebiet ausgewiesen.

6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

Im teilweise Uberplanten Bebauungsplan ,Ostlich der Blankenburger Strale* (In Kraft
getreten am 13.05.1991) ist die Zahl der Vollgeschosse auf I+D begrenzt. Dieses
Konzept wird in den Randbereichen des Bebauungsplanes ,Nordendorf — Schusterweg*
(WA 1 und WA 5) mit einer Geschossigkeit von ebenfalls Il (I+D) und Dachneigungen
von 34° - 48° aufgegriffen.

Im WA 2 und WA 3 werden, entsprechend der aktuellen Nachfrage von Bauwerbern,
auch zweigeschossige Hauser mit flachem Dach und héheren Wandhéhen zugelassen,
wobei die zulassige Gesamththe der Bebauung im WA 1 und WA2 nahezu gleich ist.
Genehmigungsfreie Solarpanele sind bei den Gebaudehdhen nicht mitzurechnen.

Um der unterschiedlichen Nachfrage nach Wohnraum und insbesondere auch nach
Wohnungen zu entsprechen, werden im Osten des Gebietes auch Mehrfamilienhéauser
mit bis zu 3 Geschossen (drittes Geschoss im Dachgeschoss) und 6 Wohneinheiten
zugelassen.

Fur die nicht zulassigen Nutzungen gemafld Nr. 1 der Festsetzungen gibt es keinen
Bedarf. Diese kénnen innerhalb des Ortsteiles abgedeckt werden.

6.2 Verkehrskonzept

Die ErschlielBung erfolgt — wie auch im Flachennutzungsplan vorgesehen - durch den
bestehenden Schusterweg, der westlich des Planungsgebietes in die SchéfflerstralRe
mundet, die wiederum nach knapp 40 Metern in die Blankenburger Stral3e mundet.
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6.3

6.4

Der Schusterweg wird zukinftig nach Osten mit der von Norden kommenden, ebenfalls
bereits bestehenden Brauerstral3e, verbunden.

Die Hauserreine am neuen Ortsrand wird durch zwei schmale Stichstralen erschlossen.
Im Osten entlang dem WA 4 ist fir eine mogliche Erweiterung des Baugebiets eine
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Samtliche Verkehrsflachen werden im Zuge der ErschlieBungsplanung so ausgebaut,
dass eine Untergliederung in Fahrbahn, Stellplatzen und nach Moglichkeit Grunstreifen
zum Parken und Pflanzen von Bdumen entsteht.

Stellmdglichkeiten fir PKWs sind auf den Grundstiicken (private Stellplatze)
entsprechend der geltenden Stellplatzsatzung der Gemeinde anzuordnen. Um die
Bodenversiegelung und damit den Umfang des abzuleitenden Niederschlagswassers
auf ein Mindestmal3 zu reduzieren, sind Parkflachen, Garagenzufahrten und
Abstellflachen in wasserdurchlassiger Bauweise, wie z.B. wasserdurchlassiges Pflaster,
Rasengitter, Rasenpflaster, Rasenziegel, Schotterrasen, Schotter oder Rasen
herzustellen.

Grinordnungskonzept

Die Planung sieht vor, dass das Gebiet langfristig nach Stden erweitert wird. Insofern
wird keine Ortsrandeingriinung gefordert. Erfahrungsgemaf legen die zuklnftigen
Bauherren an den Grundstiicksgrenzen selbsténdig Gehdlzpflanzungen an.

Ausgleichsflachen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13b
BauGB.

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a BauGB entsprechend fir Bebauungspléane mit
einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 mz2, durch
die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzguter vor.

Von einer Umweltprifung sowie der Erstellung eines Umweltberichtes wird gemaf
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Ausgleichsmalinahmen sind gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.
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7.

IMMISSIONSSCHUTZ

7.1

7.2

7.3

7.4

Neues Wohngebiet

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) an gesunde Wohnverhéltnisse zu beachten und es ist zu prifen, inwiefern
schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz
in dem Plangebiet erfillt wird.

Ostlich des Plangebietes verlauft die Bundesstrale - B2 und die Bahnstrecke Augsburg
— Donauwdrth.

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und
Bewertung der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen
dem Bericht mit der Bezeichnung "Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 28 "Nordendorf - Schusterweg™ mit dem Datum 27.06.2017 entnommen werden.

Gesundheitsgefahrdung

Nach den Ergebnissen der Larmwirkungsforschung kann fur Gebiete, die zum
dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind (WR, WA und MI) bei einer
Uberschreitung von  65dB(A) tagsiuber und 55dB(A) nachts eine
Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ganz ausgeschlossen werden. Zur Konkretisierung
der Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse konnen diese Vorgaben
herangezogen werden.

Schéadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Es sind bei raumbedeutenden MaRnahmen die Flachen so zueinander anzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie mdoglich vermieden werden. Zur
Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kdnnen die
Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV) herange-
zogen werden.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm ist in den
Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau,
Berechnungsverfahren”, vom Mai 1987 festgelegt.

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel Gber 45 dB(A) nachts ist eine Orientierung
fur Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade erforderlich.
Ist dies nicht mdglich, ist zum Bellften mindestens ein weiteres Fenster an einer
Fassade ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine
schallgedampfte Luftungseinheit (z. B. Schalldammlifter) notwendig. Somit kann
sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht getffnetem Fenster
(gekippt) mdoglich ist, bzw. dass eine ausreichende Beliftung durch eine
BelUftungsanlage gesichert ist.
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7.5

7.6

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem Auf3enpegel ein
"Wegorientieren" oder eine schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schalldammlifter)
erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau,
Ausfuhrungsbeispiele und Rechenverfahren”, vom November 1989 ist ein Auslésewert
von 45 dB(A) angegeben. Die vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfuhrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (24. BImSchV — Verkehrswege-Schallschutzmal3-
nahmenverordnung) vom 4. Februar 1997 gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebieten
bei einem Pegel von dber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von
Laftungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldammung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 wird ab einem AulRenpegel
von 50 dB(A) eine Liftungseinrichtung gefordert.

Wegfall von Schienenbonus:

Bei den Berechnungen der Verkehrslarmimmissionen wurde der Schienenbonus nicht
bertcksichtigt.

Die Berechnung der Schienenlarmimmissionen erfolgt nach der Schall 03. Nach
Angaben des Bundesministeriums fur Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI1) soll diese
Berechnungsmethode geéndert werden um Erkenntnisse und Entwicklungen der
Gerauschreduzierung an der Fahrbahn- und der Fahrzeugtechnik besser in der
Schallberechnung bericksichtigen zu kdnnen.

Um diesen Veranderungen gerecht zu werden, wurde der Hinweis in die Satzung
aufgenommen, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Anforderungen fir die
Schallddmm-Male der Au3enbauteile Anforderungen nach dem derzeitigen Erkenntnis-
stand der Larmberechnungen und der Larmbelastungen darstellen.

Wenn die Berechnungsmethoden neu festliegen, kénnen sich andere mal3gebliche
AuRenpegel und somit andere Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben.
Dies ist dann im Rahmen der Planung der Gebaude gegebenenfalls zu berlicksichtigen.

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen
Fiur das Plangebiet werden keine aktiven LarmschutzmalRnahmen verwirklicht.

Schalltechnische Berechnungen unter Berlcksichtigung einer aktiven Larmschutz-
mallnahme mit einer HOhe von 5 m Uber OK Geldnde entlang der Ostseite des
Plangebietes fuhren zu einer Reduzierung der Larmimmissionen von durchschnittlich
2 dB(A) tagsuber und nachts im Plangebiet. Durch die Errichtung der o. g. aktiven
LarmschutzmalBnahme reduzieren sich die Anforderungen an die erforderlichen
passiven LarmschutzmafRnahmen an 16 Fassadenseiten von den insgesamt 17
geplanten Wohngebauden. Die Gemeinde Nordendorf beabsichtigt fir das Plangebiet
keine aktive Larmschutzmal3nahme zu realisieren.

Die berechneten Uberschreitungen im Plangebiet koénnen durch aktive
Larmschutzmal3nahmen reduziert aber nicht eliminiert werden.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte bzw. der Immissionsgrenzwerte werden
Uberwiegend durch die Bahnstrecke Augsburg — Donauwérth hervorgerufen.
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7.7

Die Werte der Gesundheitsgefahrdung von tagsuber 65 dB(A) nachts 55 dB(A) werden
Uberschritten. Da diese Werte Uberschritten werden, sind passive Schallschutz-
malnahmen zur Erfillung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
erforderlich.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslarm ist in den Orientierungswerten
fur Verkehrslarm des Beiblattes zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau,
Berechnungsverfahren”, mit Beiblatt 1, vom Mai 1987 festgelegt. Die Orientierungswerte
werden an allen Fassadenseiten Uberwiegend Uberschritten.

Die Gebaude entlang der Bahnlinie schaffen zum einen eine Abschirmung der westlich
gelegenen Bebauung gegeniiber den Immissionen von Osten und sollen zum anderen
aber auch als Wohngebaude dienen, da gewerbliche Nutzung an dieser Stelle nicht
entwickelt werden kann.

Um dem Schutzbedlrfnis der zukinftigen Bewohner gerecht zu werden, war
urspringlich festgesetzt, dass an der Ostfassade keine Fenster von schiitzenswerten
Nutzungen zuléssig sind. Im Vollzug stellte sich diese Festsetzung jedoch sehr schwierig
dar, da die Gebaude in den erforderlichen Abmessungen ohne Fenster auf der Ostseite
nicht auskommen. Es wurden deshalb alternative Moglichkeiten untersucht, die eine
wirtschaftliche und attraktive Nutzung der Bauten zulassen, ohne die
Mindestanforderungen des Schallschutzes im Hochbau aul3er Acht zu lassen.

Als adaquates Mittel, welches sowohl dem Schutzbediirfnis der Bewohner, als auch der
Wohnqualitat der Bewohner entgegenkommt, wurde der Bebauungsplan deshalb
insoweit geandert (1. Anderung), dass mit Hilfe von Pufferraumen wie Wintergéarten,
Loggias etc. eine Verbesserung vor Larmimmissionen geschaffen werden kann. Damit
kénnen Fenster bei schitzenswerten Nutzungen auch im Osten zugelassen werden.

Erschitterungsschutz

Es ist bis zu einem Abstand von 80 m zur Bahnstrecke Augsburg - Donauw®érth bei der
Planung und dem Bau von Wohngebauden auf einen ausreichenden Schutz vor
Erschitterungsimmissionen zu achten. Ob und welche MaRnahmen erforderlich sind,
hangt von der Art der Grindung, dem Gebadudetyp und der Ausbildung der Decken in
dem Gebaude und von weiteren Parametern ab. Daher sind Festsetzungen von
konkreten technischen Maflinahmen nicht maglich.

Es kann auch gutachterlich nachgewiesen werden, dass die Einhaltung der Anhaltswerte
der DIN 4150 "Erschitterungen im Bauwesen - Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in
Gebauden" vom Juni 1999 auch ohne Erschitterungsschutz sichergestellt ist. Die hier
entstehenden Gutachterkosten kdnnen eventuell eingespart werden, wenn der
Erschitterungsschutz entsprechend Erfahrungswerten an &hnlichen Gebauden entlang
der Bahnlinie erreicht werden kann.
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7.8

7.9

7.10

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschliel3ung erfolgt den Schusterweg, Schéfflerstrale und Blankenburgerstralie
zur BundesstralRe B2.

Durch die neu geplanten Wohngebdaude wird von einem zusatzlichen
Verkehrsaufkommen von ca. 170 Fahrbewegungen tagsiber und nachts ausgegangen.
Zudem wird angenommen, dass von den insgesamt 170 Fahrbewegungen ca. 17
Bewegungen zur Nachtzeit erfolgen. Es wird ein LKW-Anteil von tagsuber und nachts 0
% angesetzt. Somit ist ein Pegel tagsuber von Lm,E25 = 40,8 dB(A) sowie nachts von
Lm,E25 = 33,4 dB(A) zu erwarten.

Somit wird an allen relevanten Immissionsorten ein Beurteilungspegel von maximal
tagsiiber 48 dB(A) und nachts von 41 dB(A) verursacht.

Damit werden durch das Vorhaben Larmpegel verursacht, die nach den Vorgaben des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig waren.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den
planbedingten Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche
Beeintrachtigung an den Verkehrswegen wird als zumutbar angesehen.

Kontrolle der festgesetzten baulichen MaBnahmen

Die Kontrolle der Auflagen entsprechend der Festsetzung (Schallddmm-Male, nicht
Offenbare  Fenster usw.) erfolgt im Genehmigungsverfahren. Wenn ein
Freistellungsverfahren eingereicht wird, so kann die Gemeinde hier wéhlen, ob sie ein
Genehmigungsverfahren fur erforderlich halt. Nach Art 58 Abs. 4 S. 1 BayBO kann die
Gemeinde insbesondere dann ein Genehmigungsverfahren fordern, weil sie eine
Uberprifung der sonstigen Voraussetzungen des Abs. 2 (Einhaltung des
Bebauungsplans) oder des Bauvorhabens aus anderen Griinden fir erforderlich halt.
Diese Voraussetzung ist hier gegeben. Somit beabsichtigt die Gemeinde fir alle
Bauvorhaben innerhalb des Bebauungsplangebietes nach Art 58 Abs. 4 S. 1 BayBO ein
vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren nach Art. 59 BayBO zu fordern.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle Normen und Richtlinien kénnen, zu den ublichen Offnungszeiten, in der Gemeinde
Nordendorf zusammen mit den tbrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt archivmafig
gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin).

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kdnnen auch bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (Morellstrale 33, 86159 Augsburg, Tel. 0821-
34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.
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8.

ENERGIE

Bauleitplane sollen nach 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schutzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen 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
beriicksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kdnnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte
Konzepte maoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer seit 2009 verpflichtet, anteilig regenerative
Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen, Solaranlagen,
Holzpelletkessel geschehen oder durch Malnahmen, wie z. B. die Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf grof3en Dachflachen.

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

Solarenergie

Die Gemeinde Nordendorf liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziiglich des
Jahresmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1135-1149 kW/m?2). Daraus ergibt
sich eine mittlere Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die
Installation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter
ausgebaut werden. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siiden kann der
Warmeeintrag durch solare Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestméglich
ausgeschopft werden und durch die Ausrichtung der Dachflache nach Stiden bzw. eine
Aufstanderung der PV-Module auf Flachdachern ergibt sich eine begunstigte Moglichkeit
der Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

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

VER- UND ENTSORGUNG

9.1

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Schmuttergruppe sichergestellt. Die Wasserversorgung und Abwasserversorgung des
Vorhabenbereiches erfolgt durch Heranflhren der Leitungen an das Plangebiet.
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9.2

9.3

10.

Die Abwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband zur Abwasserbeseitigung der
Donnsberggruppe in Allmannshofen, wobei dem gemeindlichen Schmutzwasserkanal
kein Oberflachenwasser zugefihrt werden darf.

Die benachbarte Gemeinde Allmannshofen verfiigt iber eine Klaranlage. Die Klaranlage
kann die zusatzlichen Abwassermengen aus dem Plangebiet voraussichtlich
ausreichend reinigen. Die Abwasserentsorgung ist gesichert.

Strom-, Gas- und Telekommunikationsversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW. Aus ortsgestalterischen
Grinden sind vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen keine oberirdischen
Leitungen zulassig; die Versorgung soll durch Erdkabel erfolgen.

Die Versorgung des Gebiets mit Erdgas erfolgt bei Bedarf durch Erdgas Schwaben tber
vorhandene bzw. geplante Anlagen.

Die Telekommunikationsanschliisse werden durch die Telekom verlegt.
Abfallentsorgung

Die Millabfuhr ist zentral durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Augsburg
geregelt.

FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 12.579 m? 100,0 %
1. Bauflachen 10.620 m2 84,4 %
2. Offentliche Verkehrsflachen 1.959 m2 15,6 %
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