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TEIL | — Stadtebauliche Begriindung

Luftbild
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Lage des Plangebietes, ohne MaRstab

Planungsrechtliche Voraussetzungen
und allgemeine Ziele der Planung

Allgemeine Ziele

Durch die gute Verkehrsanbindung ist die Gemeinde Warth ein beliebter Wohn-
standort. Es herrscht eine grol3e Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum fir
alle Altersgruppen. Die Gemeinde will den Ortsteil Hofsingelding deswegen ver-
gréRern und eine landwirtschaftlich genutzte Flache sidlich von Hofsingelding
fir Wohnungsbau nutzen.

Es soll ein Wohngebiet entstehen, das eine hohe Wohnqualitat aufweist, fla-
chensparend organisiert ist und einen neuen Ortsrand schafft. Im Rahmen der
Forderung des Kommunalen Wohnraumférderungsprogramms (KommWFP)
soll insbesondere eine angemessene Anzahl an bezahlbaren Mietwohnungen
entstehen.

Aufstellung Bebauungsplan, Verfahren

Fir die Neuausweisung des Wohngebietes hat der Gemeinderat am
19.12.2022 den Aufstellungsbeschluss fiur den Bebauungsplan Nr. 4.5 ,Hofsin-
gelding Sud“ gefasst.

Als erster Schritt fur die Entwicklung des Gebietes hat die Gemeinde einen
stadtebaulichen Wettbewerb ausgelobt, der von Januar bis Marz 2024 durch-
gefuhrt wurde und fur dessen Siegerentwurf mit dem gegensténdlichen Bebau-
ungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der Pla-
nung geschaffen werden sollen.
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Die Beschlussfassung ging dabei von einer Aufstellung des Bebauungsplans
gemald 8§ 13b BauGB aus. Das BVerwG hat jedoch mit Urteil vom 18.07.2023
(4 CN 3.22) entschieden, dass Freiflachen aul3erhalb des Geltungsbereichs ei-
ner Gemeinde nicht im beschleunigten Verfahren nach § 13 b S. 1 BauGB ohne
Umweltprufung tberplant werden durfen. Nach Ansicht des Gerichts verstof3t §
13 b S. 1 BauGB gegen EU-Recht. Diese Rechtsprechung hat zur Konsequenz,
dass die Aufstellung des Bebauungsplans im Regelverfahren erfolgen muss.

Grundstiickseigentum

Um die Umsetzung der kommunalen Zielvorstellungen bestmdglich zu sichern,
hat die Gemeinde im Vorfeld ein Teil der Flache (40/100 von 29.200m?2) erwor-
ben. Mit dem Grundstiickseigentiimer der verbleibenden Flache wurde zur Um-
setzung der Planungsziele im Marz 2025 ein stadtebaulicher Vertrag geschlos-
sen. Ebenso besteht seitdem ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Ge-
meinde Worth und dem Grundstiickseigentimer fiir das in den Bebauungsplan
eingeschlossene Grundstiick FI. Nr. 2565/2. Konkrete Planungsinhalte sind mit
den geschlossenen stadtebaulichen Vertragen bislang nicht geregelt.

Landes- und Regionalplanung, Entwicklungsziele

Die Ausweisung des neuen Wohngebietes orientiert sich eng an den Zielen und
Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung:

Raumordnerische Erfordernisse der Ressourcenschonung (LEP 1.1.3 G), des
Flachensparens (LEP 3.1 G) und der Innenentwicklung (LEP 3.2 2)
Flachensparende Siedlungsentwicklung (RP 1.2 G), enge verkehrliche Zuord-
nung der Funktionen (RP 1.5 G) und Schaffung kompakter, funktional- und so-
zial ausgewogener Strukturen (RP 1.6 G), Beachtung der infrastrukturellen Er-
forderlichkeiten und der verkehrlichen Erreichbarkeit (RP 1.7 Z, 2.3 G, 3.1 Z)

Mit der organischen Weiterfiihrung des bestehenden Siedlungskdrpers Hofsin-
gelding, der Ausrichtung auf bezahlbaren Wohnraum, die Schaffung einer Ein-
richtung zur Kinderbetreuung im Gebiet, eine bedarfsgerechte Umsetzung in
Bauabschnitten sowie der bewussten Gestaltung des neuen Ortsrandes unter
Berlicksichtigung der bestehenden Landschaftselemente wird diesen Zielen
besonders Rechnung getragen. Die Ausrichtung der Entwicklung in Richtung
des S-Bahn-Haltepunkt dient einer guten Erreichbarkeit der Entwicklungsfla-
chen durch den OPNV als auch einer Verbesserung der Anbindung und Ver-
netzung zu den bestehenden Siedlungsflachen.

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet weitgehend als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt. Im ndrdlichen Randbereich sind einige
Parzellen als Wohnbauflache dargestellt, die bereits durch Bebauungsplane
Uberplant sind und Baurecht besitzen. Im stdlichen Randbereich sind die be-
stehenden Wasserflachen und Gehoélzbestédnde dargestellt und als Flachen mit
besonderer ©kologischer Funktion, die entlang der bestehenden Gewas-
serstrukturen weiterentwickelt werden sollen, aufgenommen.
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Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan, ohne MaRstab, 2006

Unter Beachtung dieser Zielsetzungen soll die Flache im Suden des Ortsteils
Hofsingelding als Weiterentwicklung des bestehenden Siedlungskorpers in die
FNP-Darstellung als Entwicklungsziel aufgenommen werden.

Eine Entwicklung des Bebauungsplans aus dem gtiltigen Flachennutzungsplan
gem. § 8 Abs.2 Satz 1 BauGB ist nicht gegeben. Der Flachennutzungsplan ist
daher zu andern. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt gem. § 8
Abs.3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren.

Landschaftsschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
~Sempt- und Schwillachtal®. In Vorbereitung des Wettbewerbs wurde die Wer-
tigkeit dieses Teils des Landschaftsschutzgebiets geprift. Gemal Beschluss
des Kreistags wird die Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet entnommen
sobald ein genehmigungsfahiger Bebauungsplan vorliegt.

Die genaue Anderung der Abgrenzung erfolgt im Rahmen eines eigenstandi-
gen Verfahrens.

Bebauungspldne im Umfeld

Die Entwicklung im Ortsteil Hofsingelding wird bislang tber zwei rechtskréftige
Bebauungsplane gesteuert:
- BP Nr. 4.4 Hofsingelding Neubaugebiet, 4. Anderung 1997

- BP Nr. 4.6 ,Hofsingelding Altbaugebiet®, 2023

Beide Bebauungsplane uberlagern sich im Randbereich mit dem gegenstand-
lichen Bebauungsplan Nr. 4.5 ,Hofsingelding Std“. In diesen Bereichen ersetzt
dieser die bislang rechtskraftigen Bebauungsplane.
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\ Hofsingelding Sud

Uberlagerung mit rechtskréaftigen Bebauungsplanen, ohne MaRstab

Bestehende Baurechte

FI. Nr. 2865/1 und /2 (BP Nr. 4.4)

Auf beiden Grundstiicken besteht ein Baurecht fir jeweils ein Einzelhaus mit
einer GF von 240 m2 und 2 Vollgeschossen. Fl. Nr. 2565/2 ist bereits bebaut,
wobei das bestehende Baurecht noch nicht ausgeschopft ist.

FI. Nr. 2878/21 (BP Nr. 4.6)

Es besteht ein Baurecht mit einer GR von 253 m2 zuziglich 20 % fir Balkone,
Terrassen, Wintergarten und mit einer Wandhoéhe von 6,50 m. Zuléssig sind
Einzel- oder Doppelh&user sowie Dreispénner.

Fur bauliche Anlagen gemalR § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine GRZ von bis zu 0,65
zulassig.

Erganzend hat die Gemeinde Wdérth mit Beschluss vom 23.03.2026 Richtlinien
zur Anwendung des ,Bauturbos® im Gemeindegebiet erlassen, die generell eine
Wandhdhe von 6,50 m und eine GRZ 1 von 0,25 und GRZ 2 von 0,35 (GRZ
gesamt von 0,6) zulassen.

Lage, Gr6RRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes
Flache

Das Plangebiet umfasst eine unbebaute Flache im Stden des Ortsteils Hofsin-
gelding der Gemeinde Wadrth mit einer Flache von ca. 4 ha. Die oben beschrie-
benen Randbereiche werden in das Plangebiet mit eingebunden.

Das Gebiet wird im Wesentlichen von der Riexinger Straf3e erschlossen. Aus-
nahme bilden die bereits beschriebenen Einfamilienhausgrundstiicke im Nor-
den des Geltungsbereichs, die ebenso wie ein Mehrfamilienhaus von der Wel-
fenstral3e und vom Sidring aus erschlossen werden.

Das Gebiet fallt von ca. 511,3 m U. NHN im Westen auf ca. 500,6 m (. NHN im
Osten ab.
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Nutzung

Zuletzt wurde das Areal landwirtschaftlich genutzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Westen durch die Riexin-
ger Strafl3e und norddstlich sowie studdstlich von kleinen Grében begrenzt, von
denen der nordéstliche aktuell verrohrt ist.

Nach Norden schliel3en sich Wohnbauflachen an.

Sudlich und stidoéstlich der begrenzenden Gehdlz- und Gewdasserstrukturen, die
als Biotop kartiert sind, befindet sich ein landwirtschaftliches Anwesen mit wei-
teren landwirtschaftlich Flachen.

Boden

Laut 2018 erfolgter Studie zur Regenwasserentwéasserung (Anlage 01) wird im
Plangebiet fast ausschlie3lich mit Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Loss-
lehm) gerechnet. Die Mdglichkeit zur Versickerung von Regenwasser wurde
aufgrund der anstehenden Boden ausgeschlossen und nicht weiter verfolgt.
Die Studie empfiehlt fir die Ableitung des Regenwassers aus dem Baugebiet
eine naturnahe Rickhaltung in offenen Erdbecken und die gedrosselte Einlei-
tung in den Hofsingeldinger Bach.

Zur differenzierteren Untersuchung der Bodenbeschaffenheit erfolgte im Okto-
ber 2025 durch KDGeo | Czeslik Hofmeier + Partner eine Baugrunduntersu-
chung (Anlage 04) fir das Plangebiet bei der an 6 Stellen Bohrungen durchge-
fuhrt wurden.

Legende:
@ RKS Kleinrammbohrung
$ B Rammkernbohrung

®D.
GeoBasis-DE / BKG 2021/2023 - Daten verandert

In dem vorliegenden Geotechnischen Bericht wurden die Baugrund- und
Grundwasserverhéaltnisse beschrieben und beurteilt. Es wurden ferner die
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geologischen und bodenmechanischen sowie bautechnischen Klassifizierun-
gen vorgenommen, die zulassigen Tragfahigkeitswerte sowie die fur die erd-
statischen Berechnungen erforderlichen Bodenrechenwerte erarbeitet. Dar-
Uber hinaus werden Vorschlage zur Bauwerksgriindung sowie zu den Erschlie-
Rungsmallnahmen gegeben. Zusatzlich erfolgt eine orientierende Bewertung
der erkundeten Boden hinsichtlich moglicher Schadstoffgehalte.

Innerhalb des BP-Umgriffs sind keine Altlasten bekannt.

Die Umwelttechnische Beurteilung der Untersuchung kam zu dem Ergebnis,
dass auf Grundlage der Analysen davon ausgegangen werden kann, dass hier
entsprechend dem LfU-Merkblatt 3.8/1 (Stand: 05.2023) keine Uberschreitung
des Prufwerts am Ort der Probenahme vorliegt. Es sind keine schadlichen Bo-
denverénderungen beziglich des Wirkungspfades Boden — Grundwasser fest-
zustellen und keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

Bei der Bauausfiihrung wird eine sorgfaltige Uberwachung der Erd- und Griin-
dungsarbeiten mit Vergleich der angetroffenen Béden mit den Ergebnissen der
Baugrunduntersuchung empfohlen, da Abweichungen des Untergrundes zu
den Untersuchungsstellen nicht auszuschliel3en sind.

Gefahr bei Starkregen

Bereits 2020 erfolgte durch das Buro Dr. Blasy und Overland ein Integrales
Konzept zum kommunalen Sturzflutrisikomanagement (Anlage 05) fir alle Ge-
meindeteile.

Danach kommt es in Hofsingelding im Bereich des verrohrten Grabens im nérd-
lichen Randbereich des Plangebietes bei Starkregen zu Uberschwemmungen.
Die Flache selbst ist nicht von wild abflielRendem Wasser betroffen.

3
J

Gefahrenkarte N100, Blasy und Overland 2020
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Immission

Eine 2023 zur Wettbewerbsbearbeitung erfolgte Beurteilung der Gerau-
schimmissionen aus Verkehr und Landwirtschaft kam zu dem Ergebnis, dass
mit Ausnahme eines schmalen Streifens entlang der Riexinger StralRe die
schalltechnischen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten
werden. Eine Neuberechnung auf Grundlage des Entwurfes zur Festlegung der
Anforderungen an den baulichen Schallschutz wurde empfohlen. Die Aktuali-
sierung erfolgte im April 2026 (Anlage 02) und wird bei der Aufstellung des
Bebauungsplans berticksichtigt.

Artenschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes und seinem Umfeld wurde 2022 eine ar-
tenschutzrechtliche Prifung saP (Anlage 03) durchgefuhrt, um Maoglichkeiten
zu Vermeidung, Verminderung oder Kompensation rechtlich relevanter Ver-
luste oder Beschadigungen aufzuzeigen und bei der Planung zu berlicksichti-
gen. Bei vollstandiger Bericksichtigung der Vermeidungs-MafRnahmen wirken
sich die projektspezifischen Beeintrachtigungen oder Verluste von Lebens-
raumbestandteilen nicht wesentlich negativ auf die Erhaltungszustande be-
troffener Arten aus.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler oder Einzeldenkmaler sind sowohl im Planungsumgriff als
auch im Umfeld des Bebauungsplans nicht gelistet.

Stadtebaulicher Entwurf
und Auswirkungen der Planung

Die Gemeinde Worth hat ca. 4.400 Einwohner und liegt im Landkreis Erding,
etwa sechs Kilometer sidlich der Kreisstadt Erding. Die Gemeinde ist Teil der
Verwaltungsgemeinschaft Horlkofen.

Die Gemeinde verfiigt Uber einen Bahnhof im Ortsteil HOrlkofen (Strecke Min-
chen—Mihldorf) sowie einen S-Bahnhof im Ortsteil St. Koloman (Strecke Mun-
chen—Erding).

Der Ortsteil Hofsingelding liegt im Westen der Gemeinde, nur wenige hundert
Meter vom S-Bahnhof St. Koloman entfernt, und hat 736 Einwohnerinnen und
Einwohner. Der Ortsteil bestand lange aus einem einzelnen Bauernhof. Erst
nach dem Anschluss von St. Koloman an die Miinchner S-Bahn 1972 wurde
eine Wohnsiedlung entwickelt. Der Ortsteil nutzt Schule, Kita, Pfarrei in Wérth
sowie Einzelhandel in der Umgebung z. B. in Aufhausen oder Worth.

Durch die gute Verkehrsanbindung ist die Gemeinde Worth ein beliebter Wohn-
standort. Es herrscht eine grof3e Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum fur
alle Altersgruppen. Die Gemeinde will den Ortsteil deswegen vergrdf3ern und
eine landwirtschaftlich genutzte Flache sudlich Hofsingeldings fur Wohnungs-
bau nutzen. Zur Erstellung eines stadtebaulichen Konzeptes wurde ein Wett-
bewerbsverfahren durchgefiihrt bei dem 7 verschiedene Entwiirfe abgegeben
wurden. Der 1. Preis ging an das Biro PLANKREIS aus Minchen und dient in
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etwas modifizierter Ausformung als Grundlage fiir die Erstellung des gegen-
standlichen Bebauungsplanes.

Stadtebaulicher Wettbewerb
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Ergebnis Wettbewerb ,Wohnen in guter Nachbarschaft®, 1. Preis, Plankreis, 2024 ohne MaR3stab
Konzept

Leitidee der Planung ist die Schaffung eines eigensténdigen, familienfreundli-
chen und klar gegliederten, landlichen Quartiers, welches allen Bewohnern
durch das zentral gelegene Griin grol3en Wohnwert bietet und gleichzeitig ein
hohes Mal3 an Identifikation mit dem Ort erzeugt. Generationenlbergreifendes
Wohnen und die Orientierung in gemeinschaftliche Hofe bilden Klima-Komfort-
zonen und generieren ein neues kollektives Geflihl der Nachbarschaft.

Das Quatrtier ist Gber die zentrale griine Mitte im Norden mit dem Ort Hofsin-
gelding und im Sidosten mit dem S-Bahnhof verbunden. In zentraler Lage fin-
det sich auch der Quartiersplatz mit Quartierszentrum und Kindertagesstatte
die den offentlichen Raum angemessen beleben

Das Quartier mit klaren Baufeldern und Hoftypologien wird mit ortstypischen
Landschaftsraumen, Platzen, griinen Héfen und Garten verwoben - ein robus-
tes Baukonzept, das Raum fur Entwicklungen offen Iasst und vielseitig nutzbare

Flachen mit 6ffentlichen, halbdffentlichen und privaten Raumen schafft.

Die Mehrfamilienhausgruppen eignen sich fir gemeinschaftliche Wohnformen,

wie z.B. Baugemeinschaften, genossenschaftliches Wohnen, Wohnen der Ge-

nerationen. Die Moglichkeit zur Unterbringung gemeinschatftlicher Nutzungen
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(z.B. Gemeinschaftsraum, Gasteappartements, Fahrradwerkstatt, ...) ist vorge-
sehen.

Die Anordnung und Ausrichtung der Geb&ude erlauben u.a. die Anbringung von
Dachflachen-PV-Anlagen.

Mobilitat

An die Riexinger Strale angeschlossen fihrt die QuartierserschlieBung mit
StichstrafRen in die Bauabschnitte. Griine Hofsituationen bilden den Abschluss
und sind neben der notwendigen Funktion (z.B. Wendeanlage) auch identifika-
tionsstiftendes Element.

Der o6ffentliche Raum soll hauptsachlich von Ful3gangern und Radfahrern ge-
nutzt werden. Das ErschlieBungsnetz ist so angelegt, dass lediglich Anlieger-
verkehr zum Tragen kommt. Der Stral3enquerschnitt ist entsprechend seiner
geringen Belastung und des Charakters einer WohnstraRe/ Wohnweg (ver-
kehrsberuhigter Bereich) auf 5,00 m reduziert. Ein daran anschlieRender 2,00
m breiter Multifunktionsstreifen (z.B. Schotterrasen) erméglicht notwendige Be-
gegnungsverkehre und bietet Raum fiir Retention, Pflanzflachen und/oder
Langsparken im StralRenraum. Alle Stral3en und 6ffentlichen Raume sind fir
Notfallfahrzeuge und die Millabfuhr befahrbar. Die notwendigen Schleppkur-
ven und die Feuerwehraufstellflachen im AuRenraum sind ermdglicht.

Eine Unterbringung der Fahrradstellplatze ist im Erdgeschossbereich der ein-
zelnen Gebaude vorgesehen.

Durch die gewahlte Anordnung der gemaf3 Auslobung notwendigen Stellplatz-
flachen werden die Verkehrsbewegungen begrenzt. Der ruhende Verkehr wird
im Bereich der Mehrfamilienhduser in insgesamt vier Tiefgaragen zusammen-
gefuihrt. Bewohner der Reihenh&auser parken jeweils zentral in einer multifunk-
tionalen ,Parkscheune®, in der auch Quartiersfeste stattfinden kénnen.

Grin- und Freiflachen

Die Grin- und Freiflichen sind vielfaltig gestaltet. Es werden offentliche, halb-
offentliche und private Freirdume angeboten. Zur Kommunikation einladende
Platze und Begegnungszonen verbinden sich zu einem lebendigen und gut ver-
netzten Quartiersraum. Offentliche Spielplatze sind gut erreichbar und befinden
sich an verschiedenen Stellen im Quartier. Es entsteht eine hohe Aufenthalts-
gualitat mit Blihflachen, Retentionsbereichen und Stralenbdumen.

Dies alles wird von grof3zugigen privaten und gemeinschaftlichen Grunflachen
begleitet. Eine starke Durchgriinung mit Baumen und Fassadenbegriinungen
sorgt fur eine gute Durchliftung und ein angenehmes Mikroklima im Quartier.
Okologisch bedeutsame Ruderalflachen umrahmen den neuen Siedlungsrand.
Streuobstpflanzungen erganzen den Lebensraum fir unterschiedliche Graser,
Pflanzen und Tierarten und bilden einen natiirlichen Ubergang zum angrenzen-
den Landschaftsraum.

Wasserhaushalt

Durch eine klimaresiliente Freiraumplanung, die das Schwammstadtprinzip und
eine sinnvolle Nutzung und Ableitung von Regenwasser berlcksichtigt sowie
die vorhandenen Frischluftzirkulationen durch blau-griine Infrastrukturen inte-
griert, wird ein Vorbildprojekt geschaffen, dass auf die Auswirkungen und Be-
lastungen des Klimawandels reagiert. Angesichts zunehmender Trockenpha-
sen und hoher Starkniederschlage gewinnt die wassersensible Ortsentwicklung
an Bedeutung. Besonders wichtig ist die Verbindung von Niederschlagswas-
serrickhaltung mit StraBenbdumen und bestehenden Wasserlaufen, um das
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Mikroklima zu verbessern. Dachflachen, StralRen und Platzflachen entwassern
Uber Sinkkasten mit Nassschlammfang in Baumrigolen. Das hier gespeicherte
Wasser versorgt die Vegetation auch in trockenen Zeiten mit Feuchtigkeit. Das
System wird mit meist offen verlaufenden Graben erganzt, welche bei Bedarf
in Retentionsmulden entwassern. Von den Retentionsmulden werden Uber-
laufe in den Bach geschaffen. Kleinere Wege und Platzflachen entwéssern seit-
lich in angrenzende Pflanzflachen.

Uberarbeitung firr die Umsetzung

Mit der Wettbewerbsauslobung wurde keine Mindestanzahl an Wohnungen
vorgegeben. Im Zuge der Besprechungen zur Umsetzung stellte sich jedoch
heraus, dass im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden der
Wetthewerbsentwurf eine Nachverdichtung erfahren sollte. Die Grundprinzipien
der Planung mit der Anordnung der Gebaude und die qualitatvolle griine Mitte
mit hoher Aufenthaltsqualitat fur das Quartier werden ebenso beibehalten wie
die groRRzligige Einbindung in den Landschaftsraum.

Zudem wurde bei der Uberarbeitung des Entwurfs besonderes Augenmerk auf
die Freihaltung der bekannten Gefahrenbereiche bei Starkregen gelegt.

Der Uberarbeitete Entwurf wurde am 09.02. 2026 dem Gemeinderat vorgestellt
und als Grundlage fur den Bebauungsplan beschlossen.

Uberarbeitung stadtebaulicher Entwurf, Januar 2026, Bebauungskonzept, ohne MaRstab
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Mit diesem Konzept werden — in Abhangigkeit von den tatsédchlichen Woh-
nungsgroRen - insgesamt ca. 130 Wohneinheiten geschaffen, die bei einer
durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,17 EW / Wohnung zu einem Einwoh-
nerzuwachs von ca. 280 Einwohnern fuhren.

Der Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienh&dusern liegt dabei bei knapp
80 %. 29 Reihen- und Doppelhauser sowie 4 Einzelhduser runden das breitge-
facherte Wohnungsangebot ab.

Das Konzept ist so angelegt, dass eine Umsetzung der Planung in Abschnitten
- von West nach Ost und von Nord nach Sid - mdglich ist.

Auswirkungen der Planung, naturschutzrechtlicher Ausqgleich

Fur den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich des neuen Baugebie-
tes und zur Umsetzung der angestrebten Ableitung des Niederschlagswassers
aus dem Gebiet werden entsprechend Flachen im Plangebiet bereitgestellt.
Die Auswirkungen der Planung werden im beiliegenden Umweltbericht (Teil 11)
ausfuhrlich beschrieben.

Festsetzungen

Art der Nutzung

Im Anschluss an die planauf3erhalb ndrdlich angrenzenden Wohnbauflachen
wird ein WA festgesetzt mit einer zentralen offentlichen Grinflache.

Neben dem Wohnen sind die nicht stérenden Nutzungen nach § 4 Abs. 2
BauNVO zuldssig; die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3
BauNVO wie z.B. Gartenbaubetriebe oder Tankstellen werden aufgrund des
potentiellen Storcharakters ausgeschlossen. Nicht stérende Gewerbebetriebe
sind ausnahmsweise zulassig.

Im nérdlichen Bereich des neuen Baugebietes wird — in zentraler Lage mit dem
bestehenden Hofsingelding — eine Flache fur Gemeinbedarf fiir einen neuen
Kindergarten mit angeschlossenem Quartierszentrum festgesetzt.

Maf der Nutzung, Uberbaute Grundstiicksflachen

Das dreidimensionale Baurecht fur die Hauptbaukorper wird Uber die Bau-
grenze, die max. zulassige Wandhohe (WH) und die erlaubte Dachform und -
neigung bestimmt. Diese Wandhohe ermdoglicht zwei Vollgeschosse fir Einfa-
milienhauser sowie drei Vollgeschosse im Geschosswohnungsbau. Fir die Ein-
familienhduser werden entsprechend des stadtebaulichen Wettbewerbs ver-
schiedene Haustypen festgesetzt. Um ausreichend Flexibilitat fur eine bedarfs-
gerechte Umsetzung zu schaffen, wird auf eine Festsetzung der Anzahl der
zulassigen Wohneinheiten verzichtet.

Die Grundflache fir die Hauptgebaude wird durch eng an den stadtebaulichen
Entwurf ausgerichtete Baugrenzen bestimmt. Auf die Festsetzung einer GR
oder GRZ 1 fiir die Hauptgebaude (ohne Uberschreitungsmoglichkeit) wird ver-
zZichtet, da diese durch die eng gefassten Baufenster ausreichend bestimmt
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sind. Die Lage der Baufenster und die Zusammensetzung der Haustypen ergibt
sich aus dem Wettbewerbsentwurf und dessen abgestimmter Uberarbeitung
und dienen einer bestmoglichen Umsetzung des Konzeptes. Wegen der engen
Baugrenzen werden in Erganzung zu den nach § 23 BauNVO zulassigen Uber-
schreitungsmaoglichkeiten fur untergeordnete Bauteile auch Uberschreitungen
der Baugrenze fur Wintergarten und Terrasseniberdachungen bis zu einer
stadtebaulich vertretbaren Grof3e zugelassen.

Aus energetischen und Klimaschutzgriinden wird nicht nur eine Einfamilien-
hausbebauung, wie im noérdlich angrenzenden Wohngebiet vorherrschend,
sondern auch eine verdichtete Bauweise mit Geschosswohnungsbauten fest-
gesetzt. Ausnahmen vom geltenden Abstandsflachenrecht sind dabei nicht vor-
gesehen.

Die festgesetzte GRZ dient erganzend der Festsetzung aller baulicher Anlagen
einschlieRlich Uberschreitungen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO. Diese liegt im All-
gemeinen Wohngebiet bei 0,6. Im Bereich der Geschosswohnungsbauten wird
fur die Errichtung von Tiefgaragen eine Uberschreitung auf bis zu einer GRZ
von 0,8 zugelassen.

Im Bereich der geplanten Kindertagesstatte wird die zuldssige GRZ auf 0,6 be-
grenzt.

Die Orientierungswerte des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete werden
mit der Planung eingehalten.

Bauliche Gestaltung

Die festgesetzten Regelungen zur baulichen Gestaltung sollen eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Sinne des Wetthewerbsentwurfes und dessen
abgestimmter Uberarbeitung an der Ortsperipherie sicherstellen. Durch die Zu-
lassigkeit von begriinten Flachdachern wird ein zuséatzlicher Beitrag zum Klima-
schutz geleistet.

Zur Umsetzung des Konzeptes und besseren Ausnutzung der topografisch be-
wegten Flache mit der vorgesehenen Erschliel3ung erfolgt vor allem im westli-
chen Plangebiet eine leichte Modellierung des Gelandes.

Grundlage der festgesetzten Bezugspunkte fur die Hohenlage der Wohnge-
baude sowie die festgesetzten Verkehrsflachen ist die Vorplanung zur Strafl3en-
planung des Ingenieurburos Behringer Marz 2026, die diese Gelandemodellie-
rung bertcksichtigt.

Aufgrund des topografisch bewegten Gelandes werden Aufschittungen, Ab-
grabungen und Stitzmauern erforderlich. Um daraus abweisende Wirkungen
zu vermeiden, werden diese aus gestalterischer Sicht auf eine maximale Hohe
von 1 m begrenzt. Mauern, die ausschlie3lich der Einfriedung dienen sind dabei
nicht zulassig.

ErschlieRung

Entsprechend des Wettbewerbsentwurfes erfolgt die Hauptanbindung des
Plangebietes an das innerortliche Stral3ennetz von Westen von der Riexinger
StralBe. Von hier wird der Verkehr in zwei hofartig endende StichstraRen
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geleitet. Um das Verkehrsaufkommen hier und im Plangebiet allgemein auf ein
Mindestmal? zu beschranken wird der ruhende Verkehr weitgehend bereits vor-
her in Tiefgaragen und zwei Garagenhotfen abgefangen.

Verkehrliche Belastungen in dem angrenzenden Wohngebiet sind kaum zu er-
warten, da der Verkehr zur ErschlieBung des neuen Plangebietes mit ca. 130
Wohneinheiten weitgehend vorher abgeleitet wird. Das nordwestliche Wohnge-
baude (Baufeld WA 1) einschlief3lich Tiefgarage wird gemeinsam mit dem be-
reits teilbebauten Grundstick (Baufeld WA 2) Uber einen bestehenden Stich
von Norden aus der Welfenstral3e erschlossen. Die beiden Einzelhduser (Bau-
felder WA 10 und 11) werden vom Sudring erschlossen.

Stellplatze

Die Anzahl der Wohneinheiten wird nicht verbindlich geregelt. Aus den Festge-
setzten Haustypen in Verbindung mit Grundflache und Gebaudehbthe wird je-
doch davon ausgegangen, das insgesamt ca. 130 Wohneinheiten realisierbar
sind, wovon ca. 80 % davon in Geschosswohnungsbauten entstehen. Die hier-
fur nachzuweisenden Stellplatzzahlen richten sich nach der gemeindlichen Sat-
zung und letztlich nach der tatsachlich realisierten Wohnungsanzahl.
Unterzubringen sind die Stellplatze fur den Geschosswohnungsbau primar in
Tiefgaragen. Die notwendigen Stellplatze fir die Einzel- und Doppelhéuser so-
wie Hausgruppen sind in Garagen und Carports auf den jeweiligen Grundstu-
cken sowie in zwei Garagenhotfen als Gemeinschaftsgaragen nachzuweisen.
Oberirdische offene Stellplatze sind auf den Grundstiicken erganzend mdoglich.
Zusatzlich ermdglicht der 6ffentliche Verkehrsraum die Schaffung von ca.15
zusatzlichen Besucherstellplatzen in den versickerungsoffenen Flachen ent-
lang der HaupterschlieBung. Die genaue Anzahl ist im Rahmen der Objektpla-
nung festzulegen.

Die Zufahrt zu den Tiefgaragen erfolgt von der neuen Erschlie3ungsstralie.
Larm- und Blendbeeintréachtigungen fiir die umgebende Wohnbebauung sind
dabei weitestmdglich zu minimieren.

Die Flachen fur den ruhenden Verkehr dirfen nur im notwendigen Mal3e ver-
siegelt werden und sind in wasser- und luftdurchlassiger/n Bauweise bzw.
Oberflachen herzustellen. U.a. sind auch bestehende Unterbauten und Trag-
schichten zu verwenden, was sich v.a. auf das Bodenleben sowie auf Grund-
wasserschutz und -neubildung positiv auswirkt.

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist, mit Ausnahme von WA 2, bisher nicht erschlossen. Samtli-
che Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-

gungsanlage und Abwasseranlagen angeschlossen sein.

Niederschlagswasser

Da eine Versickerung im Baugebiet nicht mdglich ist wird das anfallende Nie-
derschlagswasser in mehreren Mulden aufgefangen und in mehrere Ruckhal-
tebecken im sudlichen Bereich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans geleitet. Hier wird das Wasser gesammelt und kann dann gedrosselt
in den bestehenden Graben abgeleitet werden.
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Starkregenereignisse

An nordlichen Rand des Geltungsbereichs besteht ein verrohrter Graben. In
diesem Bereich kommt es gegenwartig bei Starkregen zu partiellen Uberflutun-
gen. Diese Bereiche werden grundsatzlich von Bebauungen freigehalten und
weitgehend in Grunflachen integriert.

Hier ist die Errichtung eines offenen Grabens oberhalb des verrohrten Grabens
vorgesehen. Eine Offnung des verrohrten Grabens ist nicht mdglich, da dieser
im Vergleich zum Gelande sehr tief liegt und eine Offnung aufgrund der Ab-
sturzsicherung nicht sinnvoll wéare. Durch die Schaffung eines zusatzlichen of-
fenen Grabens wird das Wasser des bestehenden Grabennetzes weiterhin
Uber den bestehenden verrohrten Graben abgeleitet und zudem wird eine Ent-
lastung durch die Schaffung eines offenen Grabens erreicht. Ein entsprechen-
der Bereich wird im Bebauungsplan dafur freigehalten.

Weitere Uberflutungsbereiche sind nicht bekannt und nicht zu erwarten.

Auf die Studie zur Regenwasserentwasserung aus 2018 (Anlage 01) sowie das
Integrale Konzept zum kommunalen Sturzflutrisikomanagement von 2020 (An-
lage 05) der beratenden Ingenieure Dr. Blasy / Dr. Overland wird verwiesen.

Die kinftigen Rickhalteraume sind gréf3er als das natlrliche Ruckhaltevolu-
men und kann durch die Anlage von Zisternen (priv. Riickhalt) weiter erhdht
werden.

Durch die geplante Baumaflnahme entstehen keine maf3gebenden Verande-
rungen / Verschlechterungen auf den Nachbargrundstticken.

Baumrigolen®

Als ergéanzende Mafnahme zur Verbesserung des Wasserhaushaltes und des
Klimaschutzes werden Flachen fir versickerungsoffene, teilbegriinte Stell-
platze entlang der ErschlieBungsstral3en festgesetzt.

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der DVGW
Arbeitsblatt W405.

Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Hofsingelding Sid* der Ge-
meinde Waorth wurde bzgl. der Gerduschemissionen und -immissionen das Gut-
achten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6519-
01/B1/dm vom 20.04.2026 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrsgerausche

Das Baugebiet ist aus Richtung Westen durch die Gerauschimmissionen der
Riexinger StralRe gerauschbelastet. Dartber hinaus wirken die Gerduschimmis-
sion der ostlich gelegenen S-Bahnstrecke sowie die Gerduschimmissionen der
weiter entfernt gelegenen Flughafentangente St 2580 ein.

Die Berechnungen zeigen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte flr
allgemeine Wohngebiete der DIN 18005 im Planungsgebiet tags und nachts
groRtenteils eingehalten werden. Im Nahbereich der Riexinger Straf3e werden
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die schalltechnische Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete Uber-
schritten, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete werden
jedoch eingehalten.

Da aktive LarmschutzmafRnahmen in stddtebaulich vertretbarer Hohe nicht aus-
reichend wirksam sind wird aus stadtebaulichen Griinden auf aktive L&arm-
schutzmalRnahmen verzichtet. Ein Erfordernis aktiver LarmschutzmalRnahmen
ist nicht gegeben, da die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohnge-
biete eingehalten sind.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb der Ge-
baude wird deshalb auf den baulichen Schallschutz abgestellt.

Gerauschimmissionen durch die Kindertagesstétte

Mit dem 10. Gesetz zur Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes —
Privilegierung des von Kindertageseinrichtungen und Kinderspielplatzen aus-
gehenden Kinderlarms vom 20.07.2011 wurde in 8 22 des BImSchG der nach-
folgende Absatz la eingefugt:

,Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen
und ahnlichen Einrichtungen wie beispielweise Ballspielplatzen durch Kinder
hervorgerufen werden, sind im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung.
Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durfen Immissionsgrenz- und -
richtwerte nicht herangezogen werden.”

Um eine mogliche Gesundheitsgefahrdung auszuschlieen, wurden die von
der Kindertagesstatte ausgehenden Gerdusche dennoch prognostiziert.

Als Orientierungswert, ab dem Gerichte eine mogliche Gesundheitsgefahrdung
nicht mehr ausschlie3en, wird in der Rechtsprechung ein Beurteilungspegel
von 70 dB(A) am Tag herangezogen.

Die Berechnungen zeigen, dass der herangezogene Orientierungswert in Héhe
von 70 dB(A) am Tag nicht Uberschritten wird.

Um eine mogliche Gerauschbelastigung auf den Auenwohnbereichen zu mi-
nimieren, kann der Aul3enspielbereich der Kita mit einer fugendicht ausgefiihr-
ten Einfriedung versehen werden.

Parkscheunen

Neben Carports und Tiefgaragen sind innerhalb des Geltungsbereiches Park-
scheunen als Bauform zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen geplant.
Gemalfl Nr. 10.2.3 der Parkplatzlarmstudie ist grundsatzlich davon auszuge-
hen, dass solche Parkgerdauschimmissionen in Wohngebieten zu den tblichen
Alltagserscheinungen zéhlen und keine erheblichen, billigerweise unzumutba-
ren Stérungen hervorrufen, sofern ihre Anzahl dem durch die zugelassene Nut-
zung verursachten Bedarf entspricht. Einer gesonderten schalltechnischen Be-
trachtung bedirfen im Regelfall daher nicht.

Die geplanten Parkscheunen stellen gegentber Tiefgaragen eine atypische
Bauform dar. Als oberirdische, baulich gefasste Gebaude biindeln sie eine im
Vergleich zu Einzelgaragen oder Carports deutlich gréR3ere Anzahl an Stellplat-
zen auf engem Raum. Durch diese Konzentration von Fahrbewegungen an den
Zufahrten und innerhalb der Anlage kénnen erh6hte Gerduschimmissionen auf
die umliegenden Immissionsorte einwirken, die einer rechnerischen Uberpri-
fung bedirfen. Daher wurde im Rahmen der Bauleitplanung eine der geplanten
Parkscheunen beispielhaft schalltechnisch untersucht und die Gerduschimmis-
sionen an den malf3geblichen Immissionsorten berechnet.
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Gemal den Beurteilungsgrundsatzen der Parkplatzlarmstudie sind nicht 6ffent-
liche Parkplatze in Anlehnung an die TA Larm zu beurteilen.

Die Berechnungen zeigen, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm fur allge-
meine Wohngebiete tags in Hohe von 55 dB(A) eingehalten wird. Nachts wird
der Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete in Hohe von 40 dB(A)
groRtenteils eingehalten. Lediglich am Immissionsort der Bauflache WA 6 wird
der Immissionsrichtwert flr allgemeine Wohngebiete nachts um bis zu 1,7
dB(A) Uberschritten.

Der Beurteilungspegel der TA Larm legt die ,lauteste Nachtstunde" zugrunde,
womit die Berechnung eine konservative Abschétzung darstellt. Es ist nicht da-
von auszugehen, dass in jeder Nachtstunde tatsachlich Fahrbewegungen in
dem der Berechnung zugrunde gelegten Umfang stattfinden, sodass die be-
rechnete Uberschreitung in der Praxis nur selten auftreten wird.

Gemal Nr. 10.2.3 der Parkplatzlarmstudie ist grundsatzlich davon auszuge-
hen, dass Stellplatzimmissionen auch in Wohnbereichen zu den Ublichen All-
tagserscheinungen gehoéren und Garagen, deren Anzahl dem durch die zuge-
lassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in Wohngebieten keine
erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen.

Um erhdhte Gerauschimmissionen zur Nachtzeit zu vermeiden, kénnten die
AuRRenwénde der Parkscheunen bis zu einer Hohe von mindestens 2,0 m tUber
der Fahrbahnoberkante ohne Offnungen oder schalldurchlassige Konstruktio-
nen ausgefihrt werden. Alternativ konnen die Parkscheunen vollsténdig ge-
schlossen errichtet werden, wobei Offnungen wie Zufahrten und Luftungsoff-
nungen auf das betrieblich notwendige Mindestmall zu beschranken sind.

Baulicher Schallschutz

Die Verkehrsgerauschbelastung ist zum einen abhangig vom Abstand der Ge-
baudefassade von der Stra3e und zum anderen vor allem abhangig vom Ver-
kehrsaufkommen, der Verkehrszusammensetzung und der Fahrzeugge-
schwindigkeit. Diese Parameter kénnen sich im Laufe der Zeit verandern. Ent-
sprechend veréndern sich auch die Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz.

Es ist deshalb nicht zweckmaRig, den baulichen Schallschutz als Zahlenwert
auf Basis einer Momentaufnahme zum Zeitpunkt des Planungsverfahrens fest-
zusetzen. Aufgrund von Verkehrsgerduschen und den zulassigen Gewerbege-
rauschen im allgemeinen Wohngebiet, ist es zur Berlcksichtigung der allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne
von 8 1 Abs. 6 Nummer 1 BauGB erforderlich, dafir Sorge zu tragen, dass
ausreichend baulicher Schallschutz gegen AuRenlarm vorhanden ist, um im In-
neren der Gebaude die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleisten zu kénnen.

Aufgrund der mdglichen Veranderungen der Anforderungen an den baulichen
Schallschutz, sei es durch Verdnderung der Gerduschemission oder sei es
durch Anderung der baurechtlichen Anforderungen, wird der heute erforderli-
che bauliche Schallschutz nicht festgesetzt. Ausreichender Schallschutz gegen
Aulenlarm muss gemal der nach Art 81a BayBO als technische Baubestim-
mung eingefihrten DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebau-
des maRgeblichen Fassung auch ohne besondere Festsetzung im Bebauungs-
plan beim Bauvollzug beachtet werden.

Einer dartiberhinausgehenden zusatzlichen Festsetzung bedarf es nicht.
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Dennoch werden in den Hinweisen zum Bebauungsplan die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses geltenden, zur Erfullung der Anforderungen an den bau-
lichen Schallschutz gegen AufRenlarm ausreichenden gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-MalRe angegeben. In Bezug auf die einwirkenden Beurtei-
lungspegel der Verkehrsgerduschimmissionen in Verbindung mit den im Pla-
nungsgebiet zuldssigen Gewerbegerauschen ergeben sich fir Aufenthalts-
raume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstéatten, Unter-
richtsraume und ahnliche Anforderungen an den baulichen Schallschutz in
Hohe von erf. R'wges = 30 - 32 dB. Fir Buroraume und ahnliches gelten um 5
dB geringere Anforderungen.

Werden die Gerausche der Parkscheune beriicksichtigt, so ergeben sich im
Nahbereich der Parkscheune Anforderungen an das Schallddmm-Malf3 in Hohe
von R'w,ges 2 32 dB. Zur Berlcksichtigung ortsiblicher Gerausche (Spielen von
Kindern, Pkw-Verkehr auf den ErschlieBungsstra3en, Parkgerausche, Rasen-
maher, etc.) wird daher empfohlen, auch bei geringeren Anforderungen grund-
satzlich ein Schalldamm-Mal von R'wges = 35 dB zu planen, welches von den
heute Ublichen Bauweisen in der Regel ohne erheblichen Mehraufwand erreicht
wird.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) wéhrend der
Nachtzeit, ab dem auch nur bei gekippt gedffnetem Fenster in der Regel unge-
stdrter Schlaf nicht mehr moglich ist, wurde bei betroffenen Schlaf- und Kinder-
zimmern der Einbau von Einrichtungen zur Raumbeliiftung festgesetzt, die
auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

Landwirtschaftliche Gerausche

In der schalltechnischen Untersuchung 6519/B1/dm vom 12.12.2023 der Ste-
ger & Partner GmbH wurden die auf das Planungsgebiet einwirkenden Gerau-
schimmissionen der umliegenden Landwirtschaft in Anlehnung an die TA Larm
berechnet und beurteilt. Die Berechnungen zeigten, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm sicher eingehalten werden.

Grinordnung

Um einerseits eine hohe Wohnqualitat innerhalb des Planungsgebietes zu er-
zielen und andererseits einen harmonischen Ubergang von der bestehenden
Bebauung hin zum Landschaftsraum zu schaffen wird besonders auf eine ada-
guate Ein- und Durchgriinung des Gebietes geachtet. Zentrales Element ist da-
bei der Grinanger mit Kinderspielplatz, der das Gebiet in Nord-Sid-Richtung
gliedert.
Dieses zentrale Grinelement erflllt vielfaltige Aufgaben:
- nimmt die wichtige Ful3gangerquerung von Nord nach Sud auf
- bietet Raum fur Erholungsnutzungen (Sitzgelegenheiten) und das Erle-
ben von Jahreszeiten
- stellt eine Frischluftschneise von der Landschatt in die bebauten Berei-
che dar und schafft Kiihlungseffekte
- st als artenreiche Blihwiesen mit einzelnen Solitdrbdumen konzipiert,
tragt daher zur Erhaltung der Artenvielfalt bei
- kompensiert die Eingriffe in die Landschaft und sorgt fur die 6kologische
Vertraglichkeit
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10.

Im Ubergang zur offenen Landschaft und zum siidlichen Graben mit ippigen
Geholzbestanden (Biotop) entstehen Streuobstwiesen, ein typisches Element
traditioneller Kulturlandschaften.

Hier bietet sich die Mdglichkeit zur Erhaltung alter Obstsorten. Verstreut ste-
hende grol3kronige, standortgerechte Obsthochstdmme bilden im Verbund mit
ein- bis zweimahdigen Wiesen Lebensrdume fiir Nitzlinge und sorgen fir hohe
Artenvielfalt.

Alle grinordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung und Festlegung
der optimalen Ein- und Durchgriinung der neuen Wohnbauflachen.
Gleichzeitig wird die Frischluftproduktion und somit die Durchliftung im Plan-
gebiet gesichert.

Gemal der gemeindlichen Spielplatzsatzung ist bei mehr als finf Wohnungen
in einem Gebaude ein geeigneter Spielplatz zu errichten. Eine Abldse dieser
Spielplatzpflicht soll in separaten stadtebaulichen Vertrdgen geregelt werden
und in eine attraktive Gestaltung und Ausstattung des Spielplatzes innerhalb
der offentlichen Grinflache einflieRen.

Eingriffsregelung

Der Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB, in dem alle Naturschutzbelange
sowie die Betroffenheit der Schutzguter dargestellt werden, ist Bestandteil vor-
liegender Begriindung und liegt bei (Teil II).
Der durch die Planung erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich wird inner-
halb des Geltungsbereiches nachgewiesen.

Klimaschutz

Als Beitrag zum Klimaschutz werden zahlreiche Mal3nahmen festgesetzt:

- Beitrag fur den Artenreichtum durch Blihwiesen, Streuobstwiesen und
blihender Baumarten

- zentraler Griinanger als Frischluftschneise im Baugebiet

- versickerungsoffene, teilbegriinte Stellplatze (Baumrigolen)

- Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung
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11. Flachenaufteilung
Wohnbauflache ca. 18.330 m?
Flache fur Gemeinbedarf ca. 1.525 m?
Private Grinflache ca. 395 m?
Offentliche Griinflache ca. 13.250 m2
(einschl. Baumrigolen, Mulden
und Stral3enbegleitgriin)
_davon Ausgleichsflachen ca. 8.930 m2
Offentliche Verkehrsflache
(ohne StralRenbegleitgrin) ca. 6.005 m2
Wasserflache ca. 60 m2
Planungsgebiet insgesamt ca. 39.565 m2
Worth, den ....................

-21 -

Thomas Gnei3l, Erster Burgermeister



Gemeinde Worth

Architektin & Stadtplaner

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung im PLANKREIS
Nr. 4.5 ,Hofsingelding Std“ (WO1)

Mai 2025

Anlagenverzeichnis
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