Auftraggeber:

Entwurfsverfasser:

Gemeinde Weichering

Bebauungsplan ,,Weingasse*

Begrindung
zur Planfassung vom 23.11.2020

Gemeinde Weichering

Kapellenplatz 3

86706 Weichering

Tel.: 08454 9497-0

Fax: 08454 9497-22
www.weichering.de

mail: info@weichering.de

Wipfler PLAN Planungsgesellschaft mbH

Hohenwarter Stral3e 124
85276 Pfaffenhofen/lim
Tel.: 08441 5046-0

Fax: 08441 490204

e-mail: info@wipflerplan.de



BEBAUUNGSPLAN ,WEINGASSE*

GEMEINDE WEICHERING, LANDKREIS NEUBURG-SCHROBENHAUSEN

INHALTSVERZEICHNIS

1 [ P W] e Tso U] g o] F= Vo [=T o PR
2 PIaNGEDIET ... . e
2.1 Lage und ErsChli€BUNG..........uuuiiii it e e e e
2.2 PIANGEDIET ... . e
3 Planungsrechtliche VorausSetZUNGEN.........ccoocovivieiiiiiiii e
Bl VEITANIEN oo
3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung............cccccoiiiieeiiiiiiiiiiiis e
3.3 FIACheNnNUIZUNGSPIAN ......cooee e e
4 Anlass und Ziel der PIanUNg..........cooiiiooiiiieeics e
5 PlaneriSCNES KONZEPL. ... ... eennne
5.1  Artder baulichen NUTZUNG ...
5.2 Mal3 der baulichen NULZUNG. .........uuuiiiiiiiiii e
5.3 BAUWEISE / BAUQGIENZEN ...ttt nennne
5.4  Verkehrliche ErschlieBUNG..........coooiiiiiiiiii
5.5 GIUNOTANUNG ..ottt
5.6  Auf Landesrecht beruhende Regelungen ...........ccccovviiiiiii
6 VEI= UNG ENESOTGUING ..ttttttttttittettteteeteteeeeeeeeeeeeeee sttt nssnsennnnes 10
7 Klimaschutz und KlimaanpPasSSUNQ .............uuuuummmmmmmniiiiiiiiiiiiiinieeiineiienineenneeeeeeeneeee 10
8 Belange des UmWEISCRULZES...........ovveiiiiii i 11
9 Belange des IMMISSIONSSCNULZES..........uuuiiiiiieicieece et 12
9.1 SCRAIISCRULZ ... 12
9.2 GEerUChSIMMISSIONEN ..o 14
10 Belange des DenkmalSChULZES ..........couviiiiiiiii e 14
11 [ = Tod 1= ] o1 = o2 15
12 Umsetzung und Auswirkung der Planung ...........oooiiieiiiiiiiicceiccce e 15
Anlagen

- Spezielle artenschutzrechtliche Prufung, WipflerPLAN vom 27.04.2020

- Schalltechnische Untersuchung, C. Hentschel Consult vom 15.04.2020

- Schalltechnische Stellungnahme, C. Hentschel Consult vom 08.06.2020

Geruchsprognose, IMA vom 18.05.2020

WipflerPLAN  P-NR. 3045.014 Stand 23.11.2020 Seite 1 von 15

BEGRUNDUNG



BEBAUUNGSPLAN ,WEINGASSE*
GEMEINDE WEICHERING, LANDKREIS NEUBURG-SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat Weichering hat in seiner Sitzung am 17.12.2018 die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Weingasse*“ beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nrn. 177, 178 und 180 sowie Teilflachen der
FI.Nr.175, 176 und 179 jeweils Gemarkung Weichering und hat eine Grof3e von rund 3,00
ha.

Er wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden: Flur-Nr. 225 (TF)

- im Sdden: Flur-Nrn. 175/1, 176 (TF), 179 (TF) und 181
- im Osten: Flur-Nrn. 207/1 (TF), 208, 208/1 und 211

- im Westen: Flur-Nrn. 170 (TF), 171 und 175 (TF)

jeweils Gemarkung Weichering.

2 Plangebiet
2.1 Lage und Erschlie3ung

Das Gebiet der Gemeinde Weichering liegt im Nordosten des Landkreises Neuburg-
Schrobenhausen im Regierungsbezirk Oberbayern. Die Gemeinde Weichering besteht aus
der Kerngemeinde Weichering und dem Ortsteil Lichtenau.

Die Gemeinde liegt zwischen den Stadten Neuburg an der Donau und Ingolstadt direkt an
der Bundesstral3e B 16. Die nachstgelegene Auffahrt zur Bundesautobahn A 9 ist ca. 10
km entfernt in Manching gelegen.

Der Bahnhof Weichering befindet sich auf der Strecke Ulm-Regensburg zwischen den
Bahnhofen Neuburg an der Donau und Ingolstadt.

2.2 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ende der Gemeinde Weichering an der Kreis-
stralde ND 18 ,Neuburger Stral3e* und wird Uber diese erschlossen.

Es liegt im Anschluss an die bestehende Ortsbebauung. Im Nordwesten, Westen und
Siudwesten schliel3t freie Landschaft an. Diese wird als landwirtschaftliche Nutzflache mit
intensiven Ackern genutzt.

Das Plangebiet selbst wird derzeit hauptsachlich als Ackerland genutzt. Im Westen befin-
det sich auf Flur-Nr. 176 landwirtschaftlich genutzter Weg, der nicht asphaltiert ist.
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3 Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Verfahren

Zur dringenden Schaffung von Wohnraum hat sich die Gemeinde Weichering entschieden,
den vorliegenden Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 b BauGB aufzustellen. Dies ist
madglich, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ausschliel3lich Wohnnutzungen
begrindet werden, sich die Flachen an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an-
schliel3en und die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zulassige Grundflache
mit ca. 6.300 gm (ca. 17.000 gm Nettobauland mit einer Grundflachenzahl von 0,35 bis
0,45) geringer als 10.000 gm ist.

Es wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der An-
gabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a Absatz 1 und § 10 a Absatz 1
wird abgesehen; § 4 c ist nicht anzuwenden.

3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung

In der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, Anhang 2) werden die
Flachen der Gemeinde Weichering als ,Allgemeiner Landlicher Raum* dargestellt.

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2013, 2.2.5 G)

Der Regionalplan der Region Ingolstadt definiert das Gemeindegebiet Weichering als
,Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll*.

Weichering befindet sich an der “Entwicklungsachse von Gberregionaler Bedeutung“ In-
golstadt — Neuburg an der Donau.

Die Entfernung zum néchstgelegenen Mittelzentrum, d. h. der Stadt Neuburg an der Donau
betragt ca. 9 km. Das néchste Oberzentrum Ingolstadt befindet sich in ca. 10 km Entfer-
nung.

Zudem befindet sich das ndrdliche Gemeindegebiet im Regionalen Griinzug Engeres Do-
nautal (02), der von Vohburg an der Donau tber Ingolstadt in Richtung Donauwdrth quer
durch die Region verlauft.

WipflerPLAN  P-NR. 3045.014 Seite 3 von 15



BEBAUUNGSPLAN ,WEINGASSE*
GEMEINDE WEICHERING, LANDKREIS NEUBURG-SCHROBENHAUSEN BEGRUNDUNG

Von der Planung sind keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete der Wasserwirtschaft, von
Bodenschatzen oder der Windenergie betroffen, ebenso wenig regionales Trenngrin,
Wasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder
landschaftliche Vorbehaltsgebiete.
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Abbildung 1:  Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur® des Regionalplans Ingolstadt, i.d.F.
vom 16.05.2013, ohne Maf3stab

Folgenden Grundsatz und Ziel nennt der Regionalplan zum Punkt A 1l Gemeinden:

- ,Esist anzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewogenen
raumlichen Entwicklung in ihrer 6kologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen
Bedeutung organisch weiterentwickeln.

- In den Gemeinden soll der Bereitstellung einer dauerhaften wohnortnahen Versor-

gung der Bevolkerung mit notwendigen Einrichtungen der Vorzug gegeniber
Auslastungserfordernissen eingeraumt werden.*

Fur das Gemeindegebiet Weichering trifft der Regionalplan die Einstufung als ,Landlicher
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll“ mit folgenden
Grundsatzen (Punkt 2 Raumstruktur):

- ,Die strukturelle Schwéache dieses Raumes ergibt sich in erster Linie aus der hohen
Landwirtschaftsquote und dem mangelnden Besatz im tertidren Sektor. Die Schwa-
che ist nicht so ausgepragt wie in anderen besonders zu starkenden Teilen Bay-
erns, da in der Region Ingolstadt weder die Beschaftigtenentwicklung noch die Ar-
beitslosen- und Fernpendlerquote unter dem Durchschnitt des landlichen Raumes
liegen.”

- ,Um diesen Raum zu starken, bedarf es weiterer Anstrengungen, entsprechende
gewerbliche Betriebe anzusiedeln, was in Anbetracht der strukturellen und konjunk-
turellen Probleme eine langere Zeit benétigen dirfte. Aufgrund der Art der Schwa-
chen dieses Teilraumes und der N&he zu den dynamischen Verdichtungsrdumen
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durfte vor allem auch die Verbesserung der verkehrlichen Anbindung an diese
Raume die bestehenden Defizite ohne wesentliche Neubaumalnahmen ausglei-
chen. Zur Starkung des Raumes kann auch ein landschaftsbezogener Tourismus
beitragen.*

3.3 Flachennutzungsplan

Im festgestellten Flachennutzungsplan der Gemeinde Weichering vom 06.10.1995 ist der

Bereich hauptsachlich als ,Flache fur die Landwirtschaft* sowie zu einem geringen Teil als
~Wohnbauflache“ und ,Grinflache* gekennzeichnet. Weitere Planungsziele sind nicht ent-
halten.

Abbildung 2:  Auszug aus dem festgestellten Flachennutzungsplan der Gemeinde Weiche-
ring mit Kennzeichnung des Plangebiets, ohne Maf3stab

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen damit nicht vollstandig den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans. Gem. den geltenden Vorschriften des § 13 a Abs. 2 Nr.
2 BauGB kann jedoch ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder
erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht
beeintrachtigt; der Flachennutzungsplan der Gemeinde Weichering ist im Wege der Berich-
tigung anzupassen.

4 Anlass und Ziel der Planung

Die Region Ingolstadt ist derzeit gepragt durch eine hohe Eigendynamik. Der Bevdlke-
rungs-zuwachs und die Wirtschaftsdynamik liegen mit an der Spitze Bayerns. Dieser Dy-
namik soll unter anderem durch ausreichende, bedarfsgerechte Bereitstellung von Baufla-
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chen Rechnung getragen werden. Allen aktuellen Prognosen nach durfte die Zunahme der
Bevolkerung in der Region auch weiterhin anhalten.

Ausgehend von einer Bevolkerungszunahme in der Gemeinde Weichering von ca. 24
E/Jahr errechnet sich ein Bedarf an Wohnbauland von ca. 6 ha in den kommenden 10 Jah-
ren bei einer durchschnittlichen Dichte von 40 Einwohner pro Hektar Bruttowohnbauland.

Zuletzt wurde in der Gemeinde Weichering im Jahre 2014 die Wohnanlage ,Kammeracker®
im Nordwesten von Weichering entwickelt und vollstandig realisiert.

Ein Ruckblick auf die Bevoélkerungsentwicklung in der Gemeinde Weichering zeigt in den
letzten 30 Jahren ein Wachstum von ca. 29%, von 1.882 Einwohnern (Stand 1988) auf
2.432 Einwohnern (Stand 2018).

Dies entspricht einem jahrlichen Wachstum von ca. 0,9%.

An dieser, fur die Gemeinde vertraglichen Bevolkerungsentwicklung mochte die Gemeinde,
zur Sicherung ihrer Infrastruktureinrichtungen, weiter festhalten.

Gem. einer Erhebung der Baulticken durch die Verwaltung sind im Ortsteil Weichering ca.
71, im Ortsteil Lichtenau ca. 34 Baullicken zu verzeichnen.

Ca. 50% sind jeweils Baugebieten mit rechtskraftigen Bebauungsplanen und 50% dem
bebauten Innenbereich zuzuordnen.

Diese Flachen befinden sich ausnahmslos in privater Hand und stehen fiir den aktuellen
Bedarf nicht zur Verfigung.

Zur Aktivierung der vorhandenen, tatsachlichen Potentiale an Baullicken mit Baurecht ste-
hen der Gemeinde daher kaum Mittel zur Verfugung.

Das vorliegende Planungsgebiet ist Uberwiegend im Eigentum der Gemeinde und kann
kurzfristig erschlossen und fur den vorhandenen Bedarf zur Verfligung gestellt werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Weichering aus dem Jahre 1995 stellt
aktuell noch weitere Potenzialflachen, insbesondere am sudlichen und 6stlichen Ortsrand
von Weichering dar.

Diese Planung ist jedoch zum grof3en Teil tiberholt und muss im Rahmen einer anstehen-
den Aktualisierung des Flachennutzungsplans tberarbeitet werden.

So sind z. Bsp. im Siudwesten von Weichering, ndrdlich der Bundesstraf3e (B16) aufgrund
des geplanten 4-spurigen Ausbaus der Bundestral3e keine weiteren Entwicklungsmdglich-
keiten mehr zu realisieren.

Die dargestellten Potentiale im Osten kénnen absehbar aufgrund mangelnder Verfugbar-
keit, sowie der Nahe zu aktiver Viehhaltung ebenfalls nicht weiterentwickelt werden.

Die Gemeinde Weichering moéchte durch die Aufstellung des Bebauungsplans die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebduden am westlichen
Ortsrand des Hauptortes Weichering schaffen.
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5 Planerisches Konzept
5.1 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird in allen Teilen des Plangebiets ein Allgemei-
nes Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen unzulassig.
Das Planungsgebiet dient somit ausschlief3lich dem Bedarf an Wohnnutzung.

Die Zahl der zulassigen Wohnungen wird auf 2 Wohnungen je Wohngebaude im Bereich
der Einfamilien- und Doppelh&user beschrankt. Im ostlichen Bereich der Mehrfamilienh&u-
ser werden 8 bzw. 10 Wohnungen je Wohngeb&ude zugelassen. Damit wird einerseits der
Umgebungsbebauung sowie der Ortsrandlage und andererseits den Anforderungen des
Wohnungsmarktes Rechnung getragen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) variie-
rend nach Teilgebiet zwischen 0,35 und 0,45 festgesetzt. Gem. den allgemein zulassigen
Uberschreitungsmaglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die jeweilige GRZ bis zu
50% durch die Flache von Garagen und Stellplatzen mitsamt Zufahrten und Nebenanlagen
gem. 8 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache Uberschritten
werden. Bei der Berechnung der GRZ ist das Baugrundstiick maf3geblich. Die Festsetzung
einer Geschossflachenzahl (GFZ) ist aus stadtebaulichen Aspekten nicht notwendig, da
zusatzlich die Geschossigkeit und die maximale Wandhdhe sowie die Dachneigung festge-
setzt wird.

Zudem wird die zulassige Wandhohe (WH) auf 6,50 m bzw. 9,60 m begrenzt, gemessen
traufseitig von der Oberkante des Erdgeschosses — Rohfu3boden (OK EG RFB) bis zum
Schnittpunkt der verlangerten Auf3enkante Mauerwerk mit der Oberkante Dachhaut, bzw.
bis zur Oberkante Attika. Zudem wird die Firsthéhe bei Pultdachern auf 10,80 m begrenzt.
Diese Festsetzungen ermdéglichen, in Zusammenschau mit den festgesetzten Dachformen
eine sowohl ortstypische, als auch moderne Baukubatur in Ortsrandlage, die sich in ihrer
Proportionalitét der Bestandsbebauung anpasst.

Fur die Einzel- und Doppelhausbebauung werden zwingend zwei Vollgeschosse festge-
setzt um eine einheitliche ortstypische Bebauung zu gewahrleisten.

Zudem wird die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse im Bereich der Mehrfamilienhau-
ser mit |1l (drei) begrenzt, wobei das dritte Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden
ist. Das Staffelgeschoss muss allseitig mind. 0,5 m gegeniber den Auf3enkanten des da-
runterliegenden Geschosses einzurticken. Dabei darf die Grundflache des Staffelgeschos-
ses nicht mehr als 80% der Grundflache des darunterliegenden Geschosses betragen.

Als Bezugspunkt fir die Hohenlage der Gebaude ist die Oberkante des Erdgeschoss —
RohfuZboden (OK EG RFB) in der Mitte der straRenzugewandten Gebaudeseite im rech-
ten Winkel zur Stral3enkante maf3geblich. Diese darf maximal 0,30 m Uber dem, dem Ge-
baude nachstgelegenen, Stral3enniveau liegen. Die Festsetzungen des Bezugspunkts fir
die zuladssigen Wandhohen dienen der Anpassung der Hohenentwicklung der Neubauten
an die der Bestandsgebaude.
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Nachdem Auffullungen der Baugrundstiicke grundséatzlich bis zur Oberkante des angren-
zenden StrafRenniveaus zulassig sind, ist auch im Bereich der geplanten Garagen und
Carports mit einer entsprechenden Auffullung bis auf dieses Niveau zu rechnen. Als Be-
zugspunkt fur die héchstzulassige mittlere Wandhéhe von Garagen und Carports wird da-
her das Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstral3e festgesetzt.

5.3 Bauweise / Baugrenzen

Neben den beiden an den Bestand angrenzenden geplanten Geschosswohnungsbauten
sind nur Einzel- und Doppelh&auser in offener Bauweise zuldssig. Fur Doppelhauser wird
festgesetzt, dass je Doppelhaushélfte maximal eine Wohneinheit zulassig ist.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch eine Baugrenze auf dem jeweiligen Bau-
grundstuck festgesetzt.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie den hierfur vorgesehenen
Bauraum fiir Garagen und Carports zulassig. Garagen sind aus stadtebaulichen Grinden
in entsprechender Dachform und -neigung des Hauptgebaudes zu errichten. Aus 6kologi-
schen Grinden werden zudem begrunte Flachdacher zugelassen. Im Bereich der Gara-
genzufahrten ist ab der straRenseitigen Grundstiicksgrenze ein mind. 5,0 m tiefer Stau-
raum vorzusehen, der entsprechend der Festsetzung 6.3 zu gestalten ist. Im Bereich des
Bauraums flr Carpots sind ausschlielich Gberdachte Stellplatze die mindestens zufahrts-
seitig immerwahrend getffnet sind, zulassig. Als Dachform fir diese werden ausschlief3lich
Pultdacher mit einer Dachneigung bis 15° sowie begriinte Fachdacher zugelassen.

5.4 Verkehrliche ErschlieRung

Das Baugebiet wird tUber eine ¢ffentliche ErschlieBungsstrafle durch zwei Einmindungen
aus der Kreisstraf3e ND 18 erschlossen.

Von dieser Sammelstral3e aus werden durch kurze Stichstralen nach Norden, bzw. Siiden
funf kleinere Wohnquartiere erschlossen.

Im Siden des Plangebiets im Bereich der 6ffentlichen Ortsrandeingriinung und entlang der
KreisstraRe ND 18 werden Ful3- und Radwege festgesetzt.

Die Anbauverbotszone entlang der Kreisstrafl3e kann in Absprache mit der Kreistiefbauver-
waltung auf 8 m verklrzt werden.

5.5 Grunordnung

Die nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgestalte-
rischen Gesichtspunkten anzulegen. Um ein durchgriintes Baugebiet zu erhalten, ist je
angefangene 300 m? Grundstiicksflache ein heimischer Laubbaum / Obstbaum zu pflan-
zen, artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten sowie bei Abgang zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Standorte fur heimische Laubbdume / Obstbaume
in den privaten Grinflachen kdnnen hierauf angerechnet werden.

Entlang des sudlichen Ortsrandes ist zur Ortsrandeingriinung entlang des Ful3- und Rad-
weges eine offentliche Grunflache mit Pflanzgeboten festgesetzt.
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Im StralRenraum sowie entlang der Kreisstraf3e sind zur weiteren Durchgriinung ebenfalls
Pflanzgebote festgesetzt.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist hier auf die Auswahl standortsgerechter, klimaresis-
tenter- Laubb&ume zu achten.

Die zusammengefassten Carportflachen der Geschof3wohnungsbauten mit Grinflachen,
die von baulichen Anlagen freizuhalten ist, einzufassen.

Die gesetzlichen Grenzabstande der Gehdlzpflanzungen zu den landwirtschaftlichen Fla-
chen sind einzuhalten.

Die Oberflachen von Stellplatzen, Grundstiicks- und Garagenzufahrten sowie die der priva-
ten Verkehrsflachen sind versickerungsfahig zu gestalten (z.B. wassergebundene Decke,
Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit Kiesfuge, etc.).

Dies dient der Reduzierung des Versiegelungsgrads im Baugebiet.

5.6 Auf Landesrecht beruhende Regelungen
Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 BayBO einzuhalten.

Die Baugrundstiicke dirfen maximal bis auf das Niveau der angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen aufgeflillt werden. Die Gelandeoberflache darf im Umfeld der Gebaude,
an Zugangen und Zufahrten, bis auf die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens (OK
EG FFB) gefihrt werden.

Bdschungen werden nur mit einer Neigung von maximal 1 : 2 (H6he : Breite) zugelassen.
Stutzmauern werden nur mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,0 m zugelassen, sie
missen zu offentlichen Flachen und zueinander einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten.
Der Mindestabstand zu 6ffentlichen Flachen gilt auch fur BoschungsfuRie.

Zur Anlage ordnungsgemafer Zufahrten durfen Stitzmauern entlang seitlicher Grund-
stucksgrenzen bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache gefiihrt werden.

Zur besseren Einbindung in die Umgebungsbebauung werden fir die zweigeschossigen
Gebaude nur gleichgeneigte Sattel- und Walmdéacher mit mittigem First und einer Dachnei-
gung von 15° - 30° zugelassen. Zur Vermeidung von Kulissenh&ausern wird festgesetzt,
dass die Firste in Gebaudelangsrichtung verlaufen missen. Bei 3 Vollgeschossen sind
Pult- und Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 15° zulassig. Dacheinschnitte
oder-aufbauten sind nicht zul&ssig.

Die Dacher sind ausschlie3lich mit nicht glanzenden naturroten oder rotbraunen sowie
anthrazitfarbenen Dachziegeln oder Betondachsteinen zu decken. Nicht aufgestanderte
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind unabhangig davon zulassig.

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,20 m zulassig.
Es sind nur transparente Zaune zulassig. Vollflachig geschlossene Einfriedungen, wie
Mauern, Gabionen, etc., sind unzuldssig.
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6 Ver-und Entsorgung

Die geplanten Bauvorhaben kdénnen an die bereits vorhandene technische Infrastruktur
angeschlossen werden.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.
Niederschlagswasser soll versickert werden.

Schmutzwasser

Der Anschluss an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation erfolgt an der Pumpstation
nordlich der Neuburger Straf3e (ND18). Diese wurde bereits fiir eine ErschlieRung des ge-
planten Baugebiets ausgelegt. Die Leistungsfahigkeit der Klaranlage ist gegeben.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen wird oberflachig abgeleitet und in Mul-
den versickert. Der anstehende Boden ist in diesen Bereich bis zu einer sickerfahigen
Schicht auszutauschen.

Niederschlagswasser von privaten Flachen muss auf den jeweiligen Grundstlicken versi-
ckert werden. Regenwasseranlagen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlos-
sen werden.

Das Entwasserungskonzept wurde dem Wasserwirtschaftsamt im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung erlautert.

7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1 a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei
der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt bericksichtigt werden. Dem-
nach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MalBhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO; -
Ausstol3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphéare durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Er-
gebnis der Abwagung zusammen:

MalRnahmen zur Anpassung an den | Berlcksichtigung durch

Klimawandel

Hitzebelastung e Lage am Ortsrand > keine Uberhitzung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, der Siedungsflache

Bebauungsstruktur, vorherrschende e Gehdlzpflanzungen mit ausgleichender

Wetterlagen, Freiflachen ohne Emis- Wirkung fur das Kleinklima

sionen, Gewasser, Grunflachen mit e Austausch von Kaltluft mit der westlich ge-

niedriger Vegetation, an Hitze ange- legenen freien Feldflur durch lockere Bau-

passte Fahrbahnbelage) struktur, damit Vermeidung von Stauwir-
kungen und Erhalt der Durchlassigkeit fur
Luftstromungen

e Grunflache mit Flachenpflanzung — Ver-
meidung von Schottergarten
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Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der
Infrastruktur, Retentionsflachen, An-
passung der Kanalisation, Sicherung
privater und 6ffentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

Lage aul3erhalb wassersensibler Bereiche
Trennkanalisation

Verwendung versickerungsfahiger Belage
Zusatzliche Bereiche zur Versickerung

Trockenheit

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der
Infrastruktur, Retentionsflachen, An-
passung der Kanalisation, Sicherung
privater und offentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)

¢ Minderung des Versiegelungsgrades durch
Festsetzung durchlassiger Belage fur Stell-
platze, so dass mdoglichst viel Nieder-
schlagswasser im nattrlichen Kreislauf
verbleibt,

e Bereitstellung eines Mindestmalfes an Er-
schlieBung

Malnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Bertcksichtigung durch

Energieeinsparung/ Nutzung regene-
rativer Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung
erneuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz, Verbes-
serung der Verkehrssituation, An-
bindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

e Zuldssigkeit von Solar- oder Photovoltaik-
modulen auf Dachflachen,

¢ Bereitstellung eines Mindestmal3es an Er-
schlieBung

Vermeidung von CO; Emissionen
durch MIV und Foérderung der CO;
Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs-
prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO2 neutrale
Materialien)

8 Belange des Umweltschutzes

e Festsetzung einer Ortrandeingriinung mit
heimischen Laub- und Obstgehdlzen, Be-
pflanzung der o6ffentlichen Grinflache so-
wie der Pflanzung von heimischen Laub-
und Obstbaumen auf den privaten Grund-
stiicken,

¢ Nutzung solarer Strahlungsenergie

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer
Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen (8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Umsetzung der vorliegenden Planung hat den Verlust von bisher Giberwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen zur Folge, die insgesamt betrachtet geringe Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt haben. Die Bebauung fuhrt zu einer dauerhaften Versiegelung
von Flachen; Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen geht verloren. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen Anla-
gen fuhren zu einer Verlagerung des Ortsrands nach Osten und somit zu einer Verande-
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rung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens
im bestehenden Siedlungsgebiet.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann der Eingriff so gering wie méglich gehalten
werden und durch Vermeidungsmaflnahmen die Gesamtsituation von Natur und Land-
schaft erhalten bleiben.

Da das Vorkommen von europarechtlich geschitzten Wiesenbriterarten und zugehdérigen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten aufgrund der Betroffenheit von Ackerland nicht im Vor-
hinein ausgeschlossen werden kann, wurde eine Kartierung Uber die Brutperiode nach den
Methodenstandards (Sudbeck et al, 2005) durchgefiihrt.

Das Ergebnis der saP ist Anlage zu dieser Begrinung.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist
daher nicht erforderlich.

9 Belange des Immissionsschutzes
9.1 Schallschutz
Schalltechnische Untersuchung C. Hentschel Consult vom 15.04.2020 (siehe Anlage)

Das Plangebiet, das als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist, steht im Einflussbereich
der Kreisstraf3e ND 18 in Norden sowie Osten, der eingleisigen Bahnstrecke 5381 Seehof
— Neuofflingen im Norden, der BundesstralRe B16 im Siden sowie zwei Landwirtschaftli-
chen Betrieben im Siuden.

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Der Schall-
schutz wird dabei fur die Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau™ konkreti-
siert. Fur Gewerbelarm wird in Ergénzung zur DIN 18005 die ,Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm“ (TA Larm:1998) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung
herangezogen.

Im Bl.1 der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Baufla-
chen, Baugebiete, sonstige Flachen) Orientierungswerte (ORW) fir die Beurteilung ge-
nannt. lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart
des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfillen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die ORWopinigoos Oft nicht einhalten. Wo im
Bauleitplanverfahren von den ORWopin1soos abgewichen werden soll, weil andere Belange
Uiberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Malinahmen vorgese-
hen werden.
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Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von Schallschutzmafnahmen durch Verkehrs-
larmimmissionen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzver-
ordnung (Verkehrslarmschutzverordnung), welche streng genommen ausschlielich fir
den Neubau und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen gelten, herangezogen
werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt und die Larmemissionen und -immissionen aus dem Stral3en- und Schie-
nenverkehr sowie aus den Kartoffelliftern berechnet und beurteilt.

StralRenverkehr

Mit der derzeit zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h auf der ND 18 im nordli-
chen Abschnitt des Plangebiets kam die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis,
dass der Orientierungswert nach Bl.1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* fUr ein
Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht durchgéngig einge-
halten werden kann. Mit Berlicksichtigung der Gebaudeabschirmung entstehen abge-
schirmte Fassaden und an jedem Gebaude existiert eine larmabgewandte Fassade an
welcher der Orientierungswert eingehalten wird. An der Nordfassade der nérdlichsten Be-
bauung wird nachts auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV noch um 6 dB(A)
tberschritten. Die Immissionsbelastung wird maf3geblich von der ND 18 hervorgerufen,
nachts erreicht der Immissionsbeitrag der Bahnstecke bereits den Orientierungswert von
45 dB(A).

In der schalltechnischen Untersuchung wurde grundsatzlich mégliche Schallschutzmal3-
nahmen aufgezeigt. Ein Abriicken der Bebauung ist bei der gewinschten und notwendigen
Baudichte nicht méglich und ein larmmindernder Fahrbahnbelag kann im Rahmen des
Bauvorhabens nicht in Aussicht gestellt werden. Ein wirksamer aktiver Schallschutz in
Form eine Larmschutzwand fur eine 1l- bzw. Ill-geschossige Bebauung entlang der Kreis-
stral3e ND 18 ist aus ortsgestalterischer Sicht nicht vertretbar und nicht gewinscht.

Laut Stellungnahme des SG Verkehrswesen des LA Neuburg wird die Versetzung des
Ortsschilds in Aussicht gestellt und damit einen Geschwindigkeitsreduzierung auf der ND
18 auf 50 km/h. Mit einer Verlegung des Ortsrands um 400 m nach Westen zeigt die schall-
technische Untersuchung auf, dass tagstber nahezu auf dem gesamten Plangebiet der
Orientierungswert von 55 dB(A) eingehalten werden kann und auch nachts mit Ausnahmen
an der Nordfassade der ndrdlichsten Bebauung zumindest der Immissionsgrenzwert von
49 dB(A) eingehalten wird. Die verbleibende Uberschreitung nachts wird in Zusammenwir-
kung mit dem Schienenverkehr hervorgerufen.

Da mit der Geschwindigkeitsreduzierung samtliche Bauraume tber ausreichend ruhige
AuRRenbereich verfligen und auch die nordlichste Baureihe Uber eine stral3enabgewandte
Fassade beliftet werden konnen, werden zum Schutz der Aufenthaltsraume semiaktive
Malinahmen (,architektonische Selbsthilfe®) festgesetzt.

Gewerbe

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass bei Betrieb der Kartoffellu-
tungsanlagen der beiden sudlich anséssigen Landwirte mit keinen Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerte gem. TA Larm zu rechnen ist.

Mit der Versetzung des Ortsschilds und den geplanten Festsetzungen wird sichergestellt,
dass den schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung, zur
Erzielung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den RAumen, Rechnung getragen
wird.
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Landwirtschaftliche Beregnungsanlage
Schalltechnische Stellungnahme C. Hentschel Consult vom 08.06.2020 (siehe Anlage)

Im Einflussbereich des Planungsgebietes liegt eine landwirtschaftliche Beregnungsanlage.
Gem. vorliegender Untersuchung sind SchallschutzmalRnahmen bzw. eine Verlegung der
Anlage zum Schutz der geplanten Bebauung notwendig.

In Absprache mit dem betroffenen Landwirt ist im Zuge der ErschlieBungsmalinahmen eine
Verlegung des Bewdasserungsbrunnens geplant.

9.2 Geruchsimmissionen
Gutachterliche Stellungnahme, IMA vom 18.05.2020 (siehe Anlage)

Sudlich des Geltungsbereichs des vorliegenden Planungsgebietes sind landwirtschaftliche
Betriebe ansassig, die zu Geruchsbelastungen fithren kdnnen. Daher wurde ein Gutachten
zu den Geruchsemissionen und -immissionen erstellt.

Die Geruchsprognose zeigt, dass die die hdchsten Geruchsimmissionen im Sudosten des
Plangebiets mit 3 % vorliegen. Die geringsten Belastungen werden mit bis zu 1 % im
Nordwesten des Plangebiets ermittelt.

Der Zwischenwert von bis zu 15 % fiir das als Ubergangsbereich zu charakterisierende
Wohngebiet wird somit im gesamten Plangebiet deutlich unterschritten. Auch der strengere
Immissionswert von 10 % fiir Wohngebiete, die nicht in einem Ubergangsbereich liegen,
ware im gesamten Plangebiet eingehalten.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass in dem geplanten Wohngebiet keine
erheblichen Belastigungen durch Geruchsimmissionen auftreten. Mit der Festlegung eines
Zwischenwerts von 15 % bleibt darliber hinaus eine Erweiterungspotenzial fiir die Betriebe
erhalten.

10 Belange des Denkmalschutzes

Im Planungsgebiet selbst sowie in er nahren Umgebung befinden sich keine ausgewiese-
nen Bodendenkmaler.

Sichtbeziehungen zu bestehenden Baudenkmalern werden durch das neue Baugebiet
nicht behindert.
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11 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gré3e von 3,03 ha werden
neben den Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet) eine 6ffentliche Verkehrsflache, eine
Flache fur Versorgungsanlagen sowie eine offentliche und private Grinflache in folgender
GroRRenordnung festgesetzt:

Bauflache WA: 1,67 ha
Offentliche Verkehrsflache: 1,16 ha
Offentliche Gruin- und Wegeflachen: 0,20 ha

12 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Der Gemeinde Weichering liegen bereits erste Anfragen von ortsansassigen jungen Fami-
lien aus der Gemeinde vor. Daher ist nach Rechtskraft des Bebauungsplans zumindest
teilweise mit einer relativ ziigigen baulichen Umsetzung zu rechnen.

Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung von
insgesamt 26 Wohngebauden geschaffen.

Durch die Planung sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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