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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat hat am 01.04.2025 den Bebauungsplan Nr. 18 als Satzung beschlossen, der
mit Bekanntmachung vom 03.04.2025 rechtskraftig wurde. Mit diesem wurde ein allgemeines
Wohngebiet mir ringférmiger ErschlieBung ausgewiesen. Dabei wurden neben klassischen
Einzel- und Doppelhdusern verstarkt auch Mehrfamilienhdauser bericksichtigt, um kosten-
ginstigen Wohnraum insbesondere fir junge und alte Menschen sowie auch Familien zu er-
maoglichen.

Mittlerweile ist die ErschlieBungsstraBe ,Am Sommerfeld" gebaut sowie die Baugrundstilicke
heraus geteilt. Allerdings zeigt sich, dass die aktuellen Anforderungen des Wohnungsmarkts,
die Vermarktung stark einschréanken, da z.B. die festgesetzte EOF-Forderung nicht mehr er-
reicht werden kann. Die bisherigen Festsetzungen erweisen sich teilweise als nicht hinrei-
chend flexibel, um auf die aktuellen Anforderungen des Wohnungsmarktes sowie auf unter-
schiedliche Konzepte der Grundstlicks- und Projektentwicklung angemessen reagieren zu
kénnen. Daher hat der Gemeinderat am 06.10.2026 beschlossen, die 1. Anderung des Be-
bauungsplans durchzufiihren, um hier mehr Spielrdume zu schaffen.

Im Rahmen der Gesamtentwicklung ,Neue Ortsmitte Ustersbach™ wurden nach dem bereits
abgeschlossenen Verfahren zur 10. Flachennutzungsplananderung separate Verfahren zur
verbindlichen Bauleitplanung durchgefihrt. Der Bebauungsplan Nr. 16, der sidlich der B300
eine Gemeinbedarfsflache, ein Sondergebiet Lebensmittelvollsortimenter mit Stellplatzen zur
B300 sowie Gewerbeflachen festsetzt, ist ebenfalls mit Datum vom 15.10.2024 bereits rechts-
kraftig. Er ersetzt in seinem Geltungsbereich bereits einen Teil des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 6 ,Gewerbegebiet Ost". Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 18 wurde ein
weiterer Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 6 ,,Gewerbegebiet Ost" ersetzt, der ver-
bleibende Bereich wurde aufgehoben.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 umfasst Fldchen mit bereits vorhandenem Bau-
recht als Allgemeines Wohngebiet und wird daher im Verfahren gemaB § 13a als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufgestellt. Somit ist kein weiterer Ausgleich oder Umweltbericht
erforderlich. Dabei wird die Satzung insgesamt ersetzt, die vorliegende Begriindung erlautert
die Anderungen und gilt i.V. mit der zum Bebauungsplan Nr. 18 vom 01.04.2026 vorliegenden
Begrindung mit Umweltbericht. Der bauliche Nutzungsgrad wird nicht nennenswert erhéht.

Infolge der Lage angrenzend an die mit Bebauungsplan Nr. 16 ausgewiesenen und Schall-
kontingentierten Gewerbeflachen ist jedoch eine Neubetrachtung der Schallschutzbelange er-
forderlich.

2. Ausstattung des Planungsgebiets

Mittlerweile wurde der Lebensmittelmarkt im Norden errichtet und in Betrieb genommen so-
wie die ringférmige ErschlieBung mit Linksabbiegerspur auf der BundesstraBBe errichtet. An-
sonsten werden die Flachen teilweise noch als Ackerflachen genutzt oder liegen brach.

Das Gelande ist leicht geneigt und steigt von Westen nach Osten entlang einer Mulde an. Im
Osten der Flache befindet sich der Hochpunkt der Flache mit ca. 490 m . NN.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Vorgaben

Bzgl. Regional- und Landesplanung sowie Fachgesetzen und berlihrte Fachplanungen wird auf
die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 18 vom 01.04.2025. verwiesen. Nennenswerte An-
derungen haben sich seitdem nicht ergeben.
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Die Planung entspricht somit weiterhin den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung.

3.2 Rechtswirksamer
Flachennutzungsplan

Mit Genehmigung des Landratsamts und
Bekanntmachung wurde am 22.07.2024 die
10. Anderung des Flachennutzungsplans
rechtskraftig. Hier (vgl. Abb. 1) ist die ge-
plante Entwicklung des Gesamtgebiets ,Us-
tersbach-Ost" dargestellt. Hierdurch wird der
stdliche Bereich als Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplans als Wohnbaufla-
che dargestellt, im Norden weitere Flachen
fir Gemeinbedarf sowie Sonderbauflache
Einzelhandel und Gewerbliche Bauflache.

Die Bauflachen sind insgesamt als Flachen flr
Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im- :
missionsschutzgesetzes gekennzeichnet. - ":"_\
Zum Ortsrand hin ist als Planungsziel eine 25\
Eingriinung mit Gehdlzen verzeichnet. Y ﬁ,'““‘ 2
Mit der rechtskréftigen 10. FNP-Anderung \ - 3

entwickelt sich der Bebauungsplan aus den
Planungszielen des Flachennutzungsplans.

2capnl e
Abb. 1: 10. Anderung des Fldchennutzungs-
plans, Feststellungsfassung (04.06.2024)

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan (BP) Nr. 18 wurde vom Gemeinderat am 01.04.2025 zur
Satzung beschlossen und trat am 03.04.2025 in Kraft.

Ziel des Bebauungsplans ,, Ost, nordlich der EisblhlstraBe™ war die Schaffung von Baurecht
fir Wohngebaude am §stlichen Ortsrand von Ustersbach im raumlichen Zusammenhang zur
Schule mit Forum, geplantem Kinderhaus, weiterer geplanter 6ffentlicher Gebdaude, Gewerbe-
und Einzelhandelsflachen. Dabei sollen neben klassischen Einzel- und Doppelhdausern ver-
starkt auch Mehrfamilienhdauser berticksichtigt werden, um kostengiinstigen Wohnraum ins-
besondere fir junge und alte Menschen sowie auch Familien zu erméglichen. Daher wurde
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit ringférmiger ErschlieBung ausgewiesen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 18 orientieren sich die Baugrenzen fiir das WA 2 an
der Idee des im Jahr 2021 erstellten stadtebaulichen Entwurfs von Orte Gestalten. Demnach
sollten die Mehrfamilienhduser im Zentrum in einer Hofsituation angeordnet werden, jedoch
keine Reihenhauser vorgesehen werden und eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen plus Dach-
geschoss und Satteldéachern ermdglichen. Die geplante Bebauung und ErschlieBung sollte sich
in die vorhandene Topographie einfiigen, ohne gréBere Geldndeveranderungen. Zum Sonder-
gebiet im Norden wurde eine Griinzasur festgesetzt, die von Stellplatzflachen begleitet wurde.
In den Mehrfamilienhdusern sind maximal 38 Wohnungen vorgesehen, wobei flir die einzelnen
Gebdude jeweils GR und max. Zahl der Wohnungen festgesetzt wurde. Die Stellplatze sollten
als offene Stellpldtze oder Carports errichtet werden, um Fldachen zu sparen. Flr das norddst-
liche Baugrundstick Nr. 14, WA 2.2 wurde zur ErschlieBung zusatzlich im Norden ein Eigen-
timerweg sowie die Lage der Carports festgesetzt, um auch dem Trenngebot der Wohnhauser
des angrenzenden Gewerbegebiets Rechnung zu tragen.
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Da im Gebiet bei Starkregen mit anfallendem Niederschlagswasser aus den siudlichen AuBen-
bereichen zu rechnen ist, wurden am neuen Ortsrand auch begriinte Flachen zur schadlosen
Ableitung des Niederschlagswassers festgesetzt. Zur Abarbeitung betroffener Belange wurden
zahlreiche Gutachten u.a. zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, zu schalltechnischen
Belangen sowie als FlieBweganalyse des AuBengebietswassers erarbeitet und berlicksichtigt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 wurde ein Teil des Bebauungsplans Nr. 6
ersetzt bzw. der verbleibende Teil, der nicht bereits durch den BP Nr. 16 und BP Nr. 18 ersetzt
wird, aufgehoben.
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Abb. 2: Bebauungsplan Nr. 18 (Planteil 1/3) vom 01.04.2025

4. Anderung des stidtebaulichen Konzepts

Um den aktuellen Anforderungen und Rahmenbedingungen der Wohnbaulandentwicklung wie
Marktentwicklung und leere Férderprogramme fiir den Mietwohnungsbau zu entsprechen und
an der aktuellen Nachfrage orientierte Wohnkonzepte zu erméglichen, wird mit der vorliegen-
den 1. Anderung des Bebauungsplans das stédtebauliche Konzept des WA 2 modifiziert. Ne-
ben Mehrfamilienhdusern werden nun auch Reihenhduser zuldssig sein. Die Baugrenzen wer-
den weiter bzw. umlaufend tGber mehrere Grundstlicke gefasst, um gréoBtmaégliche Flexibilitat
bei der Gebdudegestaltung und kiinftigen Grundstiickszuschnitten zu ermdéglichen. Die Erwei-
terung der Baugrenzen Richtung Norden wurde dabei erneut hinsichtlich immissionsschutz-
rechtlicher Auswirkungen auch in Verbindung mit den angrenzend mit dem Bebauungsplan
Nr. 16 festgesetzten Larmkontingenten gepriift und in Abstimmung mit dem Fachgutachter
festgelegt. Das neu berechnete Schallschutzgutachten befindet sich in der Anlage.

Demnach wird auch auf die Lagefestsetzung der zugehdérigen Stellplatze und Carports ver-
zichtet und auch Garagen sowie ggf. Tiefgaragen erméglicht. Somit wird auch im WA 2.2 im
Nordosten kein Eigentimerweg mehr festgesetzt, wodurch von der bisherigen Konzeption
abweichende Gebaudestellungen ermdglicht werden. Hierdurch mdéchte die Gemeinde eine
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zeitnahe Umsetzung zur Schaffung von Wohnraum erméglichen. Mit der Anderung der Bau-
grenzen ist auch eine Anderung des Festsetzungssystematik flir die maximal zuldssigen
Grundflachen und maximale Zahl der Wohnungen verbunden.

Beibehalten wird allerdings die Lage der Baugrenze i.d.R. 5 m zuriickgesetzt von der o6ffent-
lichen Verkehrsflache sowie die Nutzungsdichte und zuldssige Héhe der Gebaude mit i.d.R. 2
Vollgeschossen plus DG. Fir das WA 1 ergeben sich fir das MaB der baulichen Nutzung keine
Anderungen. Erweiterungen der gestalterischen Festsetzungen, z.B. der Dachgestaltung kom-
men einheitlich aber kiinftig auch hier zum Tragen. Einige Baugrundstiicke sind bereits ver-
kauft, erste Bauantrage werden zeitnah erwartet.

Die Festsetzungen zur Griinordnung und Artenschutz werden ebenfalls beibehalten und ledig-
lich die Gestaltung der o6ffentlichen Griinflache im Nordwesten geringfligig angepasst.

Die ringféormige ErschlieBungsstraBe wurde bereits hergestellt. Hierbei wurden auch Flachen
fir den ruhenden Verkehr (Langsparken) berlicksichtigt sowie Schmutzwasserkanal und Ent-
wasserungseinrichtungen der StraBenverkehrsflache verlegt.

Die Realisierung der AuBengebietswasserableitung ist in Vorbereitung.

Eine Anderung weiterer vorliegender Fachgutachten ist nicht erforderlich, hierzu wird auf die
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 18 mit Umweltbericht vom 01.04.2025 samt Anlagen
verwiesen.

4.1 Immissionsschutz

Durch den Verkehr auf der B300 kénnen randlich noch beeintrachtigende Schallimmissionen
der ca. 100 m entfernt geplanten Gebaudenutzung auftreten. GemaB Schallgutachten der
BEKON GmbH vom 22.10.2025 (siehe Anlage) werden hierbei tagsiiber in weiten Teilen des
Geltungsbereichs die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 sowie im gesamten
Geltungsbereich die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten. Es kann daher im
Plangebiet von einer entsprechend hohen Aufenthaltsqualitdt zur Tagzeit im Freien ausgegan-
gen werden. Nachts werden die Orientierungswerte nahezu im gesamten Plangebiet Uber-
schritten und demnach nur im stdlichen Bereich eingehalten, die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV werden jedoch im gesamten mit Wohngebduden Uberbaubaren Bereich einge-
halten.

Somit sind fur den gréBten Teil der Bauflachen passive SchallschutzmaBnahmen zur Erflllung
der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich. Die in der Recht-
sprechung regelmaBig als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung herangezogenen Werte von
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts bzw. die in der jliingeren Rechtsprechung herangezogenen
Werte von 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts werden deutlich unterschritten.

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Umgriff des Bebauungsplanes Nr.16 "Ustersbach
Ost - Neue Ortsmitte". Fir die dort geplanten Sondergebiets- und Gewerbegebietsflachen sind
Larmemissionskontingente festgesetzt worden. Der Lebensmittelmarkt ist mittlerweile gebaut
und in Betrieb. Daher wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplanverfahren der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH vom 22.10.2024 erneut nachge-
wiesen, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 im vorliegenden Plange-
biet weitgehend eingehalten werden. Lediglich am Rand der Gberbaubaren Flache im Norden
werden Orientierungswerte geringfligig liberschritten: bei Parzelle 13 werden diese zur Tag-
zeit um 0,2 dB(A) Uberschritten und zur Nachtzeit eingehalten, bei Parzelle 14 zur Tagzeit um
0,5 dB(A) und zur Nachtzeit um 0,7 dB(A) Uberschritten. Die Orientierungswerte des Beiblat-
tes 1 zur DIN 18005 (1) werden somit fast im gesamten Bereich des Plangebietes eingehal-
ten, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (2) im gesamten Plangebiet. Es ist festzu-
stellen, dass die berechneten Uberschreitungen der Orientierungswerte mit maximal
0,5 dB(A) zur Tagzeit und 0,7 dB(A) zur Nachtzeit nur geringfiigig ausfallen. Pegelanderungen
in dieser GroBenordnung liegen unterhalb der Schwelle, ab der unter Gblichen Bedingungen
eine wahrnehmbare Veranderung der Gerduschsituation zu erwarten ist. Zudem stellen die
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festgesetzten Emissionskontingente einen schalltechnisch maximal zuldssigen Nutzungsrah-
men dar, dessen vollstandige und gleichzeitige Ausschépfung durch samtliche gewerbliche
Nutzungen in der betrieblichen Praxis nur selten zu erwarten ist.

Vor diesem Hintergrund werden die sich im Plangebiet ergebenden Gewerbelarmimmissionen
als zumutbar angesehen. Es kann davon ausgegangen werden, dass Pegel unter 1 dB(A) nicht
wahrgenommen werden kdénnen, da es sich bei Gewerbelarmemissionen in der Regel nicht
um kontinuierliche Gerauscheinwirkungen handelt deren Veranderung der Lautheit unmittel-
bar festgestellt werden kann.

Die geringfiigigen Uberschreitungen der Orientierungswerte stehen der geplanten Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes daher nicht grundsatzlich entgegen.

5. Erldauterung der gednderten Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Bauweise, MaB der baulichen Nutzung, tiberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Zulassung auch von Reihenhadusern im WA 2 gilt die offene Bauweise nurmehr im
WA1. Die Baugrenzen im WA 2 werden zur Schaffung von Spielrdumen in der Gebaudeanord-
nung insgesamt erweitert und innerhalb der ringférmigen ErschlieBungsstraBBe als ein groBer
Bauraum gefasst, der mehrere Flurstlicke beinhaltet. Es gelten weiterhin die Abstandsflachen
gemaB Art. 6 BayBO, der Bebauungsplan macht keine abweichenden Regelungen erforderlich,
diese mlssen eingehalten werden.

Fir die Reihenhduser wird ebenso wie fiir die Doppelhaushélften festgelegt, dass je nur eine
Wohnung zulassig ist und die Mindestgrundstiicksflache fiir Reihenhdauser auf 200 m2 festge-
legt (erganzend zu 350 m2 flir Doppelhaushalften und 450 m2 fir Einzelhauser im WA1). Eine
Begrenzung der Zahl der Reihenhduser je Baugrundsttick, z.B. 4, ist durch die Gemeinde nur
Uber die Kaufvertrage maoglich.

Die bisher flr die separaten Bauraume festgesetzte Zahl der Wohnungen wird nun in die
Regelung maximal 1 Wohnung je 150 m2 Grundsticksflache geandert. Infolge der flexibleren
Baugrenzen und damit mdglicher Grundstiickszuschnitte kann so ein der Umgebung ange-
passtes NutzungsmalB gewdahrleistet werden.

Infolgedessen wird die maximal zuldssige Grundflache (GR) im WA 2 fir Mehrfamilienhdauser
mit der Anderung nur als GRZ von 0,3 festgesetzt und ergibt sich somit aus der Grundstiicks-
gréBe. Fur ein Reihenhaus wird eine GR 100 m?2 festgesetzt (erganzend zu 180 m?2 fir Einzel-
hdauser und 115 m2 je Doppelhaushalfte), die bereits Terrassen und untergeordnete Bauteile,
z.B. Vordacher und Lichtschachte enthdlt. Daran angelehnt wird auch die maximale Grund-
flachen-Uberschreitung durch weitere befestigte Fldchen und bauliche Anlagen geméaB § 19
Abs. 4 BauNVO fir die Mehrfamilienhduser auf eine Gesamt-GRZ von 0,6 gedndert. Abwei-
chend hiervon ist lediglich flir das Baugrundstlick Nr. 14 der FI.Nr. 112/8 im Nordosten eine
etwas héhere GRZ von 0,65 zuldssig, um die interne ErschlieBung der bendtigten Stellplétze
Uber eine Zufahrt organisieren zu kénnen, die zusatzlich befestigt werden muss.

Die Festsetzung zur Mindestquote der Wohnflache im Rahmen der sozialen Wohnraumférde-
rung nach EOF (einkommensorientierte Férderung der BayernLabo) wird ersatzlos gestrichen,
da sie derzeit infolge leerer Férdermittel nicht mehr erfillbar ist und nicht absehbar ist, dass
sich dies absehbar in einigen Monaten wieder andert.

Infolge des zusammengefassten Bauraums im WA 2.1 und der deutlich abfallenden Gelénde-
lage ist eine zusatzliche Abgrenzung innerhalb der Baurdume fir die festgesetzten Bezugs-
punkte der Wandhdhe erforderlich. Die Wandhdhen selbst und Hohenfestsetzungen der Be-
zugspunkte wurden beibehalten und in der Lage lediglich an die neuen Baugrenzen angepasst.
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Bauliche Gestaltung

Zur Erweiterung der Spielrdume werden neben ortsliblichen Sattelddchern nun auch andere
geneigte Dachformen mit max. 30° Dachneigung zugelassen, so dass beispielsweise auch
Pult- oder Walmdacher zulassig sind. Zusatzlich werden auch begrinte Flachdacher zugelas-
sen. Eine Mindestsubstratdicke von 15 cm gewahrleistet hier eine dauerhafte Begriinung, die
gunstige Bedingungen flir Retention, Klimaausgleich und als Habitat fiir Insekten aufweist.
Demnach werden die zuldssigen Dachaufbauten auf Satteldacher beschrankt, um weiterhin
kompakte Baukorper zu gewahrleisten. Um eine vergleichbare Nutzungsdichte von Sattelda-
chern inkl. Dachgeschoss mit der Ausbildung von Gebduden mit Flachdach zu gewahrleisten,
wurde flir Gebaude mit Flachdachern zudem eine Wandhéhenlberschreitung durch ein Dach-
terrassengeschoss von 2,5 m zugelassen, das infolge der zuriickgesetzten Lage im Ortsbild
nur untergeordnet erscheint.

Da PV- und Solaranlagen bei Neubauten i.d.R. bereits Standard sind, werden die Vorgaben
dahingehend angepasst, dass den baurechtlichen und gestalterischen Anforderungen zur pa-
rallelen sowie eingeriickten Anbringung wie in der Gemeinde (blich Rechnung getragen wird.

Die weiteren Festsetzungen bleiben unberihrt.

Stellplatze und Nebenanlagen

Die Lage der Stellplatze im WA 2 wird kinftig nur noch fir das durch die ErschlieBungsstraBe
abgetrennten nordliche Grundstiick 111/10 festgesetzt, flir das keine andere sinnvolle bauli-
che Nutzung erkennbar ist, ansonsten wird auf die Festsetzung der Stellplatze verzichtet.
Somit wird der Spielraum einerseits flir die Anordnung auf den Baugrundstiicken erhéht, an-
derseits wird auch die Ausfiihrung nicht mehr auf Stellplatze oder Carports begrenzt, sondern
grundsatzlich auch Garagen oder denkbare, i.d.R. aber vergleichsweise teure, Tiefgaragen
zugelassen. Bei Garagen sind jedoch die vorgelagerten Aufstellflachen (Garagenvorplatz) von
5,0 m zu berlicksichtigen, was zu mehr Platzbedarf und héherer Versiegelung fuhrt. Carports
mussen im WA 1 mind. 3 m Vorflache einhalten, im WA 2 mind. 0,5 m. Seitenwande von
Carports miussen insgesamt mind. 3,0 m von der StraBenbegrenzungslinie zurlickgesetzt er-
richtet werden, abweichend hiervon sind im WA 2 Seitenwande bis 3 m Entfernung von der
StraBenbegrenzungslinie nur blickoffen, d.h. aus transparenten Materialen oder Lattenkon-
struktion mit ausreichend Durchblicken zuldssig, um ausreichende Sichtverhaltnisse beim
Rangieren zu gewahrleisten.

Mittlerweile verfligt die Gemeinde Uber eine Satzung zur Einflihrung einer Pflicht zum Nach-
weis von Stellplatzen flir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) vom 01.10.2025. Da diese nun
bereits die Verwendung wasserdurchldssiger Belage flir Stellplatze und Zufahrten sowie die
Begrinung von gréBeren flachen Dachern ab 50 m2 Gesamtflache regelt, werden diesbeziig-
liche Festsetzungen angepasst bzw. geklrzt. Fir Carports wird zur Durchgriinung und Erh6-
hung von Klimaausgleich- und Biotopfunktionen auch bei kleinerer GréBe die Ausfiihrung mit
begrinten Flachdachern vorgeschrieben. Der abweichende StellplatzschlUssel wird jedoch im
Bebauungsplan weiter beibehalten.

Die Regelung fiur Nebengebdude werden fir WA 2.1 und 2.2 vereinheitlicht, da im WA 2.2
kein detailliertes Bebauungskonzept mehr verfolgt und ihre Lage ebenfalls nicht mehr festge-
legt wird.

Des Weiteren wird die Regelung zu den Zaunsockeln vereinfacht, da infolge der Topographie
und des abflieBenden Oberflachenwassers ggf. héhere Sockel erforderlich sind, sind diese
ausnahmsweise zuldssig und somit hierflir eine Beantragung und die Zustimmung der Ge-
meinde erforderlich.
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5.2 Verkehrsflachen

Die geplante ErschlieBungsstraBe der festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflache wurde mitt-
lerweile errichtet. Ebenso ist die Vermessung erfolgt. Demnach wurde die Abgrenzung z.B. in
den Kurvenbereichen an die detailgenaue Ausfiihrung angepasst.

Der bisher im Norden des WAZ2.2 festgesetzte Eigentimerweg entféllt, die Lage der internen
ErschlieBung auf dem Baugrundstliick zur Anordnung der Stellplatze wird aus den oben be-
schriebenen Grinden nicht mehr vorgegeben.

5.3 Immissionsschutz

Die Berechnungen zur Festlegung der passiven SchallschutzmaBnahmen wurden mit dem
Schallgutachten der BEKON GmbH vom 22.10.2025 fiir die vorliegende 1. Anderung des Be-
bauungsplans Uberprift. Dementsprechend wurden die planzeichnerische Abgrenzung der Be-
reiche mit maBgeblichem AuBenlarmpegel in dB(A) aktualisiert. Infolge des Baus des Super-
markts hat sich u.a. die gednderte Ausbreitung des Verkehrslarms der B300 hier bemerkbar
gemacht.

Fir die Ermittlung der maBgeblichen AuBenldarmpegel wird zunachst der Summenpegel aus
den in den Anlagen 15.4.1 und 15.4.2 zum Schallgutachten dargestellten Beurteilungspegeln
flr den Verkehrslarm und den zulassigen Immissionsrichtwerten der TA Larm fir die festge-
setzte Art der baulichen Nutzung (hier allgemeines Wohngebiet) gebildet. Der maBgebliche
AuBenlarmpegel ist dann der jeweils hohere Wert aus Summenpegel zur Tagzeit plus 3 dB(A)
und Summenpegel zur Nachtzeit plus 13 dB(A).

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrun-
gen (Wegorientierung, Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung usw.) festgesetzt. Im Er-
gebnis war demnach eine Anpassung der Festsetzungen hinsichtlich des Umfangs der passi-
ven SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Die Erforderlichkeit schallgedammerter Liftungen
und Pufferrdume flr Schlaf- und Kinderzimmer ist weiterhin in den Festsetzungen enthalten,
konnte jedoch fir die sudlichen Parzellen der FI.Nrn. 112/2, /3 und /4 (Baugrundstlicke 4, 5
und 6) ausgenommen werden.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen R&umen sind die sich aus den festge-
setzten maBgeblichen AuBenlarmpegeln ergebenden baulichen SchallschutzmaBnahmen zu
beachten. Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung flr die einzelnen Gebdude:

e es sind die maBgeblichen AuBenlarmpegel heranzuziehen,
e in Verbindung mit der DIN 4109 ergeben sich die Mindestanforderungen fiir die Schall-
damm-MaBe der AuBenbauteile.

Schallgedammte Liftung und Pufferraume

Fur Schlaf- und Kinderzimmer sind fur alle Parzellen in denen zur Nachtzeit ein Beurteilungs-
pegel von Uber 45 dB(A) vorliegt schallgedammte Liftungen notwendig. Somit kann sicher-
gestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht gedffnetem Fenster (gekippt) mdg-
lich ist, bzw. dass eine ausreichende Bellftung durch eine schallgedéammte Liftung gesichert
ist. Dem Bauwerber steht es dann auf Grund der weiteren Festsetzungen frei, sich zusatzlich
bzw. stattdessen lber eine bauliche MaBnahme (vorgelagerte Bebauung etc.) zu schitzen.
Die vorgelagerte Bebauung bzw. die Pufferrdume oder Prallscheiben miissen eine Pegelmin-
derung von mindestens 5 dB(A) sicherstellen. Andere Liftungskonzepte, z.B. doppelte Schei-
ben mit seitlichen Absorbern in der Laibung, ,Hamburger Fenster" sind auch zulassig, wenn
das erforderliche Schallddmm-MaB der Fassade auch unter Anrechnung des bewerteten
Schallddmm-MalBes dieser Bauweise sichergestellt ist.
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Pufferraume muissen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer
entsprechend der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sichergestellt, dass hier
kein neuer schutzwiirdiger Raum entsteht.

5.4 Grinordnerische Festsetzungen

Fir die offentliche Grinflache im Nordwesten werden die Festsetzungen geringfligig veran-
dert. Neben einer geringfligig verdnderten Abgrenzung zugunsten des angrenzenden Bau-
grundstlicks wird die Gestaltung zu mind. 60 % der Flache als Blumenwiese mit Gehdlzpflan-
zungen festgesetzt. Somit wird eine die Habitatqualitat beglinstigende aber pflegeleichte Um-
setzung gesichert, aber Spielraum flir GréBe und Umfang der Gehdlzpflanzungen belassen.
Hierbei wird auch die Pflanzung von Einzelbaumen empfohlen.

Da fir das Baugrundstiick aber festgesetzte bauliche NutzungsmafBe unverandert bleiben, hat
dies keine Auswirkungen auf den bisher festgesetzten Ausgleichsbedarf.

Ansonsten ergeben sich keine Anderungen.

5.5 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Die textlichen Hinweise werden bzgl. der nun vorliegenden Stellplatzsatzung sowie Spielplatz-
satzung der Gemeinde, jeweils vom 01.10.2025 erganzt. AuBerdem wird auf den Ausschluss
von Schotter-, Kies- und Steingarten sowie Kunstrasen in den nicht baulich genutzten Berei-
chen hingewiesen, der sich bereits aus Art. 7 Abs. 1 BayBO ergibt.

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Bodenordnung

Die Gemeinde hat die Bauflachen erworben und mit dem Verkauf parzellierter Baugrundstiicke
an entsprechende Bauwerber begonnen. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ergibt sich die in folgender Tabelle wiedergegebene Fléachenverteilung mit nur geringfligiger
Anderung bzgl. 6ffentlicher Griinfliche sowie entfallenem Eigentiimerweg gegeniiber dem
Bauland.

Tab. 1: Flachenverteilung nach Art der Nutzung im Geltungsbereich

Art der Nutzung Flache in m2 | Verteilung in % Verteilung in %
(gerundet) im Teilgeltungs- im Gesamt-
bereich Baugebiet | Geltungsbereich

Bauland WA 11.859 82,2 31,6
dar. priv. Flache ,zu begriinen® 587 4,1

Offentliche Verkehrsflache 1.644 11,4 4,4
- Geh+Radweg 162 1,1

Offentliche Griinflachen 917 6,4 2,4
dar. mit Reglung Wasserabfluss 552 3,8

Teilbereich Baugebiet 14.420 100 38,4

Aufhebungsbereich BP Nr. 6 21.973 58,5

Flache mit MaBnahmen zur Pflege 3,1

und Entwicklung von Natur und 1.164

Landschaft

Gesamt-Geltungsbereich 37.557 100
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6.2 Umweltbelange und Klimaschutz

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans werden fiir das WA 2 die Spielrdume
der baulichen Nutzung hinsichtlich ihrer Lage und méglichen Gebdaudeanordnung erhoht, nicht
jedoch hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung. Die festgesetzte GR sowie Gesamt-GR
bleiben vergleichbar. Weitere die bauliche Gestaltung und Nebenanlagen betreffende Aktua-
lisierungen der Festsetzungen werden auch fir das WAl Ubernommen. Somit sind keine
neuen Umweltauswirkungen oder Umweltbelange betroffen. Im Verfahren gemaB § 13aBau
GB sind demnach auch keine Anpassung der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen sowie zu-
satzlicher Umweltbericht erforderlich.

Klimaschutz und Biodiversitat werden im Rahmen der gestalterischen Festsetzungen weiter-
hin berlcksichtigt. Belange des Artenschutzrechts werden von der vorliegenden Anderung
nicht berihrt. Somit sind keine erheblichen Belastungen von Naturhaushalt und Umwelt ab-
sehbar.
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