GEMEINDE
NORDENDORF

Landkreis Augsburg

BEBAUUNGSPLAN NR. 32

,Blankenburg*
(Ortsteil Blankenburg)

C) BEGRUNDUNG

Verfahren gemal § 13b BauGB

Fassung vom 15.03.2022

Projektnummer: 21047
0 P I A Bearbeitung: SK

BQROGEMEINSCHAFT

FUR ORTSPLANUNG

UND STADTENTWICKLUNG
Architekten und Stadtplaner
Otto-Lindenmeyer-Str. 15
86153 Augsburg

Tel: 0821 /508 93 78 0

Fax: 0821 /508 93 78 52
Mail: info@opla-augsburg.de
I-net: www.opla-d.de


mailto:info@opla-augsburg.de
http://www.opla-d.de/

GEMEINDE NORDENDORF ENTWURF

Bebauungsplan Nr. 32 ,Blankenburg® Inhalt
INHALTSVERZEICHNIS

C) BEGRUNDUNG 3
1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung ........ooooiiiiii i e 3
2. RV 2= = 1 1 =3 3
3. Planungsrechtliche Ausgangssituation ..............ooiii i 4
4. Ubergeordnete PlanUNgen .. ......iuiie e 5
5. Beschreibung des PlanbereiChes ... 7
6. UMWl B AN g e .. i e e 8
7. P aNUNG S KON ZE Pt ..o 11
8. Begrindung der FestSetZUNGeN .. ...t 12
9. IMMISSIONSSCNULZ L. ees 14
O o 1= o = PP 16

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 15.03.2022 Seite 2 von 17



GEMEINDE NORDENDORF ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 32 ,Blankenburg® C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Anlass fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist der ¢rtliche Bedarf an
Wohnbauland in der Gemeinde Nordendorf im Ortsteil Blankenburg.

Um Wohnraum bereitstellen zu kdnnen und damit fiir die Bewohner eine dauerhafte Bleibe-
perspektive im Ort zu ermdglichen, mdchte die Gemeinde die Moglichkeit nutzen, die Flachen
im AuRRenbereich, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliel3en, fir eine
Wohnbauentwicklung nachzuverdichten.

Das Ziel ist es, im Sinne der § 1 Abs. 5 und 1a Abs. 2 BauGB die Nachverdichtung zu férdern
und damit die Neuinanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich ohne Anbindung an das
Siedlungsgebiet soweit wie mdglich zu reduzieren.

Da sich die Flachen im AuBenbereich befinden, jedoch unmittelbar an das bestehende Sied-
lungsgebiet angebunden sind, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geman
§ 13 b BauGB aufgestellt.

Um die angestrebte Nachverdichtung zu ermdglichen und zugleich einen geordneten stadte-
baulichen Rahmen vorzugeben sowie wasserwirtschaftliche Belange zu berlicksichtigen, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. 8§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2. VERFAHREN

2.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan wird gem. § 13b BauGB aufgestellt. Die Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren ist mit Novellierung des BauGB mdg-
lich, wenn der Bebauungsplan bis zum 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet wurden und
der Satzungshbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB bis zum 31.12.2024 gefasst wird. Gemaf §
13b BauGB gilt der § 13a auch entsprechend fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im
Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m2, durch die die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlieRen.

Der Aufstellungsbeschuss fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde am 20.07.2021 ge-
fasst, somit wird den Vorgaben des § 13b BauGB entsprochen. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst eine Gréf3e von 17.420 m?2 mit einer zulassigen Grundflachenzahl
von 0,35. Somit betragt die Grundflache rund 6.100 m2. Damit ist nachgewiesen, dass die
GroRRe der Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRe der Grundflache
von insgesamt weniger als 1,0 ha festgesetzt wird.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor.
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Der Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren gemai 8 13b BauGB i.V.m.
§ 13a Abs. 1 BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren kann von Umweltpri-
fung und Umweltbericht abgesehen werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordendorf im We-
sentlichen als Gemischte Bauflache (Dorfgebiet) dargestellt. Vereinzelt sind Gehélzstrukturen
dargestellt.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wird eine Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet)
festgesetzt.

Der Bebauungsplan ist damit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachen-
nutzungsplan ist gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, der sich aus § 13b BauGB ableitet, im Wege
der Berichtigung anzupassen.
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Abbildung 1: Wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordendorf, 0. M.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 15.03.2022 Seite 4 von 17



GEMEINDE NORDENDORF ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 32 ,Blankenburg® C) Begrundung

3.2 Bestehende Bebauungsplane

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine bestehenden Bebauungsplane tber-
plant. Im Norden grenzt der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,Blankenburg FI.Nr.
203" an.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Gemeinde Nordendorf liegt laut dem LEP 2013/2018 im Verdichtungsraum von Augsburg.
Im Regionalplan der Region Augsburg (9) liegt Nordendorf im landlichen Teilraum im Umfeld
des grofRen Verdichtungsraumes Augsburg und ist als Kleinzentrum klassifiziert.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 32 ,Blankenburg® sind fiir die Gemeinde Norden-
dorf in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele
(Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018) und des Re-
gionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013/2018)
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP 2013/2018
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- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden. (3.1 (G))

- Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlcksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))
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- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfliigung stehen. (3.2 (2))

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

- Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] (3.3 (2))

- Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als mdglich verringert werden. Hierzu sol-
len die naturliche Riuckhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbes-
sert, Ruckhalteraume an Gewassern freigehalten sowie Siedlungen vor einem hundert-
jahrlichen Hochwasser geschuiitzt werden. (7.2.5 (G))

4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

- Esist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen der Bevdl-
kerung [...] weiter zu entwickeln. [...] (B V 1.1 (G))

- Fur eine Siedlungsentwicklung sind besonders geeignet [...] die zentralen Orte an den
Uberregionalen Entwicklungsachsen [...]. (B V 1.2 (Z))

- Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbra-
chen, Bauliicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter Beriicksichtigung der je-
weiligen oOrtlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (B V 1.5 (2))
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5. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

5.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 17.420 m2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 36/2, 215/1, 246, 247,248,
425/7, 430/4 sowie Teilflachen der Fl.-Nrn. 38, 206, 207/1, 209, 210/2, 210, 211, 213, 214,
215, 425/2, 425/3, 425/6, 430, 430/1

Alle Grundsticke befinden sich innerhalb der Gemeinde Nordendorf und der Gemarkung
Blankenburg.

5.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 4: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,Blankenburg, FI.Nr.
203“ und daran angrenzend landwirtschaftliche Nutzflachen

- Im Osten durch eine Ful3- und Radwegeverbindung entlang der Schmutter

- Im Siuden durch ein unbebautes Grundstiick und daran angrenzend die Kihlenthaler
Stral3e

- Im Westen durch bestehende Bebauung und die daran angrenzenden ErschlieRungs-
stral3en
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5.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande ist im Wesentlichen eben und befindet sich auf einer Hohe von ca. 421 m 0.
NHN. Im Siden steigt das Gelande leicht an.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind vereinzelt Baume und Gehdlzstrukturen zu finden. Die
pragenden Baume sind zu erhalten.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Schmutter und liegt innerhalb der
Hochwassergefahrenflache HQexrem Und zu Teilen in hochwassergeschiitzten Bereichen.

Abbildung 5: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

6. UMWELTBELANGE

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

6.1 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQexwem der Schmut-
ter. Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb des Naturparks ,Augsburg -Westliche Walder*
(grenzt jedoch das Plangebiet an).
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6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Innerhalb des Plangebietes sowie im direkten Umfeld sind weder Schutzgebiete, noch Bio-
tope nach amtlicher Biotopkartierung vorhanden.

Das Plangebiet weist einen geringen Gehdlzbestand auf, welcher im Zuge der Umsetzung
des Planvorhabens weitestgehend erhalten werden kann. Aufgrund der Gegebenheiten vor
Ort (Uberwiegend Nutzung als private Gartenflachen) ist nicht davon auszugehen, dass Ver-
botstatbestdande gem. § 44 BNatSchG durch das Bauvorhaben ausgeldst werden. Arten-
schutzrechtliche Belange sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

6.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet umfasst unbebaute Grundstiicke sowie untergenutzte Grundstiicksflachen
von bereits bebauten Grundstiucken. Durch das Planvorhaben einschlie3lich der damit ver-
bundenen Versiegelung wird die natirliche Bodenfunktion zwar beeintrachtigt, im Bereich der
verbleibenden privaten Gartenflachen kdnnen sich die Bodenfunktionen jedoch wiedereinstel-
len.

6.4 Schutzgut Flache

Das Planvorhaben schafft Baurecht fur eine Wohnbebauung am dstlichen Ortsrand von Blan-
kenburg. Nachdem der wirksame Flachennutzungsplan flr den Planbereich bereits eine Bau-
flache (Gemischte Bauflache) vorsieht, ist die beabsichtigte bauliche Entwicklung mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

6.5 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewdasser. Das Plangebiet liegt
grofStenteils innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQexrem der Schmutter. Einige Teilbe-
reiche des Plangebietes befinden sich innerhalb geschitzter Gebiete des HQ 100 (siehe nach-
folgende Abbildung).
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Abbildung 6: Hochwassergefahrenflache HQexrem (hellblau) sowie geschitzte Gebiete (orange Schraffur) mit Darstellung des
Plangebietes, 0. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Die neu geplanten Wohnbauflachen werden auf einem Geldndeniveau angeordnet, das aus-
reichend Uber dem Wasserspiegel liegt, der bei einem Extremhochwasser der Schmutter zu
erwarten ist (0,0 — 0,5 m). Zuséatzlich werden Festsetzungen und Hinweise zur baulichen Ge-
staltung der Wohnbebauung gemacht, durch die Sachschéaden bei einem Hochwasser der
Schmutter und einem damit einhergehenden Anstieg des Grundwasserpegels verhindert wer-
den konnen (unter anderem eine Bauweise von Kellergeschossen, die auch bei Hochwasser
wasserdicht und auftriebssicher ist).

6.6 Schutzgut Luft und Klima

Aufgrund der umliegenden Bebauung stellt das Planvorhaben keine wesentliche zusatzliche
Barriere fir den ungehinderten Kaltluftabfluss dar. Die Schmutter verlauft in unmittelbarer
Nahe 6stlich des Plangebietes. Kleinklimatisch fungiert die Flache als Kaltluftentstehungsge-
biet mit positiven Effekten fir die umgebende Bebauung. Durch die angrenzende Schmutter
sind die klimatischen Aufheizungseffekte von geringer Bedeutung.

6.7 Schutzgut Mensch

Durch geeignete Festsetzungen und Hinweise soll sichergestellt werden, dass kiinftige Be-
wohner auf die Lage innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQexirem aufmerksam gemacht
werden. Mit geeigneten MalRnahmen (z.B. Festsetzung von Hohenbezugspunkten oder was-
serdichten Kellergeschossen) sollen die Bewohner vor Extremhochwasserereignissen ge-

schtzt werden.
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6.8 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Blankenburg im direkten Siedlungs-
zusammenhang. Das Vorhaben stellt durch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nut-
zung und Gebéudegestaltung eine mit dem Landschaftsbild vertragliche Arrondierung des
derzeitigen Ortsrandes dar. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist daher nicht zu
erwarten.

6.9 Kultur und Sachguter

Innerhalb oder in der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Kultur- und Sachguter.

7. PLANUNGSKONZEPT

7.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Bebauung des rickwaértigen Bereiches zwischen der
bestehenden Bebauung und der Schmutter mit Einzelh&usern vor. Die Gemeinde Nordendorf
sieht in der Aufstellung des Bebauungsplanes die stadtebauliche Arrondierung des Ortsran-
des des Ortsteiles Blankenburg. Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Flachen innerhalb
der Hochwassergefahrenflache HQexrem liegen. Der Gemeinde stehen sowohl im Hauptort als
auch im Ortsteil Blankenburg nur sehr wenige Flachen fir eine Wohnbauentwicklung zur Ver-
figung. Mit geeigneten MalRnahmen soll sichergestellt werden, dass das Plangebiet beim ei-
nem Hochwasserereignis geschitzt ist.

7.2 Verkehrskonzept

Innerhalb des Plangebietes wird keine offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Das sich das
Plangebiet im rlickwertigen Bereich der bestehenden Grundstiicke befindet ist vorgesehen,
dass die ErschlieBung Uber private Verkehrsflachen verlauft.

Ausgehend von den ErschlieBungsstralten ,Holzener Weg“ und ,Bergstralle” ist die verkehr-
liche ErschlieBung daher dem Grundstiickseigentimer tberlassen. Die ErschlieBung ist mit-
tels einer Grunddienstbarkeit zu sichern.

7.3 Grunordnungskonzept

Bei den Flachen zur Nachverdichtung handelt es sich insbesondere um untergenutzte Grund-
stucksflachen, die derzeit als Gartenflache genutzt werden und daher bereits begrint sind.
Zu Teilen werden die Flachen auch als Lagerflache oder als Griinland genutzt.

Bei einer baulichen Nachverdichtung sind je 50 m2 neu versiegelter Uberbaubarer Grund-
stucksflache ein heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum zu pflanzen. Durch die Festset-
zung kann unabhangig von der Grundstiicksgro3e gewéhrleistet werden, dass die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden verringert werden und zur Durchgriinung des Plangebietes bei-
getragen wird.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 15.03.2022 Seite 11 von 17



GEMEINDE NORDENDORF ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 32 ,Blankenburg® C) Begriindung

Zum Bodenschutz sind private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen mit wasserdurchlassigen
Materialien auszubilden. Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der tiberbaubaren Grundsticksflachen sind wasseraufnahmeféhig zu be-
lassen oder herzustellen und als natirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache,
Stauden- oder Gehdlzpflanzung) zu begriinen.

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Um Bauflachen fur die Wohnraumbedarfsdeckung der Gemeinde Nordendorf bereitzustellen
wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemalR § 4 BauNVO festgesetzt. Die in § 4 Abs. 2 Nr.
3 genannten Anlagen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke) und in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) sind im Plangebiet nicht zulassig, da sie mit der geplanten
kleinteiligen Wohnnutzung sowie hinsichtlich der VerkehrserschlieBung bzw. des zu erwar-
tenden Verkehrsaufkommens und den damit verbundenen Emissionen und Platzansprichen
nicht vertraglich sind.

8.2 Mal der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Das Malf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Anzahl der Vollgeschosse und der Hohe baulicher Anlagen (Wand- und Gesamthdhe) be-
stimmt. Das Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich an der umgebenden Wohnbebauung.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wurde im Plangebiet entsprechend den umliegenden stadtebaulichen Strukturen auf
maximal 0,35 festgesetzt, um sowohl ein einheitliches Gesamtbild beizubehalten als auch
eine lockere Ortsrandbebauung zu gewéhrleisten. Die maximal zulassige GRZ darf durch die
Grundflachen der in 8§ 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 %
Uberschritten werden. Diese Festsetzung ermdglicht den Bauherren Spielraum bei der Be-
bauung ihrer Grundstticke.

Hohe baulicher Anlagen

Entsprechend der bestehenden Bebauung sind im Plangebiet Gebaude mit zwei Vollgeschos-
sen (I1+D) zulassig. Es wird eine maximale Wandhohe von 6,50 m und eine maximale Ge-
samth6he von 10,50 m festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird die Errichtung von steilen
Satteldachern, welche in der angrenzenden Bebauung tberwiegend vorzufinden sind, ermdg-
licht.

Bei der Festsetzung der Héhenbezugspunkte wirde die teilweise Lage in der Hochwasserge-
fahrenflache HQexrem beriicksichtigt. Der untere Bezugspunkt von 421,80 m (. NHN darf nicht
unterschritten werden. Ein Grofiteil des Gelandes im Plangebiet befindet sich auf einer Hohe
zwischen 421,0 und 421,80 m 4. NHN. Zum Schutz bei einem mdglichen Extremhochwassers
ist daher eine H6he von 421,80 m U NHN nicht zu unterschreiten. Von dieser Mindesth6he
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darf um + 0,8 m abgewichen werden, um eine Anpassung an das jeweilig vorherrschende
Gelande zu ermoglichen.

8.3 Bauweise und Grenzabstande — Grundzug der Planung

Es wird eine offene Bauweise gemal 8§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, die fur die Errichtung
von Wohnbauten am Ortsrand Ublich und sinnvoll ist.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind aufgrund der geringen Flachenverfiigbarkeit in
den ruckwartigen Bereichen der Grundstiicke begrenzt und bieten wenig Spielraum fir eine
Bebauung. Wo moglich, sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen grofirdumig festgesetzt,
um eine individuelle Bebauung zu ermdglichen.

Aufgrund der geringen GroRRe der lUberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen Garagen, Car-
ports, Stellplatze und Nebenanlagen tberall auf dem Grundstiick, auch auRerhalb der Bau-
grenzen, errichtet werden.

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

8.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Um eine zu hohe Verkehrsbelastung in den rickwartigen Grundstiicksbereichen, in welchen
ohnehin Flachenmangel herrscht, zu verhindern, wurde die Anzahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden beschrankt. Daher sind im Plangebiet lediglich Einzelhauser mit maximal zwei
Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

8.5 Gestaltungsfestsetzungen

Die Mindestanforderungen zur Gestaltung (Fassadengestaltung, Dacheindeckung, Dachform,
Dachneigung, Einfriedung) wurden getroffen, um eine ortstypische und optisch geordnete
Entwicklung des gesamten Erscheinungsbildes des Gebiets gewdahrleisten zu kénnen. Die
Festsetzungen sind allerdings so gefasst, sodass ein mdglichst groR3er Gestaltungsspielraum
garantiert werden kann.

Als Dachformen sind Zelt- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 10° bis 30° und Sat-
teldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 48° zul&ssig. Fur untergeordnete Bauteile wer-
den keine Festsetzungen zu Dachform oder Materialien getroffen. Ebenso werden keine Fest-
setzungen zu den Dachformen von Garagen, Carports und Nebenanlagen getroffen, bzw.
durfen diese auch mit Flachdach ausgebildet werden.

8.6 Festsetzungen zum Hochwasserschutz

Zum Schutz vor Hochwassern wird festgesetzt, dass die RohfuRbodenoberkante des Erdge-
schosses der Gebaude mindestens 25 cm tber Fahrbahnoberkante liegen muss. Eine Unter-
schreitung der Gelandeh6he von 421,80 m 4. NHN darf aus Grinden des Hochwasserschut-
zes nicht erfolgen. Gebaude/Wohngebaude sind bis zu dieser H6he wasserdicht zu errichten.
Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstallation muss an
das Extremhochwasser angepasst sein. Weiterhin werden Festsetzungen zur Sicherung des
Hochwasserschutzdeiches getroffen.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 15.03.2022 Seite 13 von 17



GEMEINDE NORDENDORF ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 32 ,Blankenburg® C) Begriindung

9. IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. S.3634), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939) geéndert worden ist) die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten. Es ist zu prufen, inwiefern schadliche Umweltein-
wirkungen (hier LArm- und Geruchsimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017) vorliegen und die Erwartungshaltung an den
Immissionsschutz im Plangebiet erfullt wird.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich verschiedene landwirtschaftliche Hofstellen und
Gewerbebetriebe.

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung
der Geruchs- und Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen
dem Bericht mit der Bezeichnung "LA21-384-G01-01" mit dem Datum 14.03.2022 entnommen
werden.

9.1 Schéadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Nach & 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MalBnahmen die Flachen flir bestimmte Nutzungen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermie-
den werden.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Gewerbeldrm in der stadtebaulichen Planung ist in
den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau,
Berechnungsverfahren”, vom Mai 1987 festgelegt.

Hinsichtlich der Geruchsimmissionen sind die Immissionswerte der Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL) von 2008 malf3geblich.

9.2 Bewertung der Gewerbelarmimmissionen

Nach einer Recherche der Genehmigungslage im Umfeld des Plangebietes und einer vor
Orts- Begehung zeigte sich, dass immissionsschutztechnisch relevante Larmimmissionen
durch die Nutzungen auf den Flur Nummern 38 (Gewerbe), 206 (Gewerbe), 235 (Landwirt-
schaft) generiert werden kénnten. Die La&rmimmissionen auf den anderen Flur Nummern sind
bereits durch bestehende Nutzungen eingeschrankt.

Die Larmimmissionen durch die Nutzung der Hofstelle auf der Flur Nummer 235 sind streng
genommen nicht den Gewerbelarmimmissionen zuzurechnen (siehe TA Larm Punkt 1). In
Ermangelung einer eigenen Bewertungsgrundlage und im Zuge des vorbeugenden Immissi-
onsschutzes wurde jedoch eine Summenbetrachtung von Gewerbe und Landwirtschaft durch-
gefihrt.

Die Berechnungen mittels einer typisierenden Betrachtung der Nutzungen zeigen, dass bei
gleichzeitiger Nutzung der landwirtschaftlichen Hofstelle FI. Nr. 235 und den gewerblichen
Nutzungen auf den Flur Nummern 38 und 206 im allgemeinen Wohngebiet die
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Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Be-
rechnungsverfahren" eingehalten werden.

Auf der Hofstelle mit der Flur Nummer 235 kann es zeitweise zu erhdhten Larmemissionen
nachts kommen, wenn z. B. die Silage eingebracht wird. Als Grundlage fir die Bewertung
zeitlich begrenzter La&rmimmissionen kdnnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur sel-
tene Ereignisse herangezogen werden. Gemal Absatz 6.3 der TA Larm sind fir seltene Er-
eignisse (bis zu 10-mal im Jahr) Beurteilungspegel von nachts 55 dB(A) zuldssig. Unter der
Annahme, dass zwei Traktoren nachts kontinuierlich wahrend dieses Zeitraumes genutzt wer-
den wirden, werden die Vorgaben an seltene Ereignisse eingehalten.

Die Larmimmissionen durch landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzungen werden als zu-
mutbar angesehen.

Da die Vorgaben hinsichtlich der Gewerbeldrmimmissionen im Plangebiet eingehalten wer-
den, werden durch das Plangebiet keine Nutzungen im Umfeld beschrankt.

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass die durch die landwirt-
schaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen entstehenden Larm-, Staub
und Geruchsimmissionen im gesamten Bebauungsplangebiet hinzunehmen sind. Dies gilt
auch z.B. fur Larmimmissionen die bei besonderen Tatigkeiten im Zuge des bestimmungsge-
malien Betriebsablaufes nachts entstehen.

9.3 Bewertung der Geruchsimmissionen

Nach einer Recherche der Genehmigungslage im Umfeld des Plangebietes und einer vor Ort
Begehung zeigte sich, dass immissionsschutztechnisch relevante Geruchsimmissionen durch
die Nutzungen auf den Flur Nummern 235 generiert werden kdnnten. Die weiteren Hofstellen
sind auf Grund der Lage innerhalb des Dorfes bereits durch bestehende Nutzungen einge-
schrankt, bzw. haben die Landwirtschaft aufgegeben. Fir die auRerhalb von Blankenburg
erhoht liegende Hofstelle auf der Flur Nummer 123 zeigt sich, dass Geruchsjahresstunden
von kleiner 3 % vorliegen und somit nur einen irrelevanten Beitrag liefern.

In einem Abstand von ca. 160 Metern zum Plangebiet existiert eine Hofstelle (FI. Nr. 235) mit
Rindermasthaltung. Die Geruchstundenhaufigkeiten wurden geman der VDI 3894 berechnet.
Die Schutzwiirdigkeit des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Gemal GIRL ist ein Immissionswert (Geruchsstundenhaufigkeit) von 10 % in allgemeinen
Wohngebieten einzuhalten. Die Immissionswerte gelten dabei nur fur Bereiche, in denen sich
Personen nicht nur voribergehend aufhalten. Als moéglicher Immissionsort fir die Bewertung
werden daher die Bereiche innerhalb der jeweiligen Baugrenzen im Plangebiet angesehen.

Es zeigt sich, dass die Geruchsstundenhaufigkeiten an der maf3geblichen Baugrenze bei ca.
6% liegt. Des Weiteren wurde gepruft, ob durch eine mégliche Erweiterung des Betriebes die
Geruchsstundenhaufigkeit von 10% weiterhin eingehalten werden kann. Dabei wurde davon
ausgegangen, dass sich die Quellstarke des Gesamtbetriebes verdoppelt. Es zeigt sich, dass
die Immissionswerte von 10% im Plangebiet weiterhin unterschritten werden. Eine Erweite-
rung des Betriebes ist somit auch unter Berlcksichtigung des geplanten allgemeinen Wohn-
gebietes sichergestellt.

Die Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Nutzungen werden als zumutbar angese-
hen.
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9.4 Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung ist Gber die bestehende StraReninfrastruktur geplant. Es erfolgt eine sofor-
tige Vermengung mit dem vorhandenen Fahrverkehr.

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

10. ENERGIE

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

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

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MaBhahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf groRen Dachflachen.

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

Solarenergie

Die Gemeinde Nordendorf liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezliglich des Jahres-
mittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?2). Daraus ergibt sich eine mitt-
lere Eignung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung tber die Gebaudefassade bestméglich ausgeschopft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Suden bzw. eine Aufstdnderung der PV-Module auf
Flachdé&chern ergibt sich eine beginstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

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