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Allgemeines / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst jeweils eine Teilflache der Flurnummer 345/2 und 319/1 der
Gemarkung Woérth.

Der Bebauungsplan wird geméaB § 13b in Verbindung mit §§ 215a und 13a BauGB
aufgestellt. Flr dieses Verfahren sind die rechtlichen Grundsatze des § 13a BauGB
anzuwenden. Mit der Planung wurde das Biro FINAL Floros & Lindner Part mbB
Architektur und Stadtplanung beauftragt.

Auf Grund eines Beschlusses des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023
beschloss der Gemeinderat der Gemeinde Wo6rth am  04.11.2024 den
Bebauungsplan fortan im Regelverfahren weiterzuentwickeln.

Ortliche Gegebenheiten

Das Aufstellungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Wérth, stdlich der
Kreuzung Horlkofener Stral3e, SchwillachstraBe. Der nachste S-Bahn-Haltepunkt, ,St.
Koloman”, ist fuBlaufig ca. 1.000 m entfernt. Kirche und Gemeindehaus ,Am Platz|"
sind fuBlaufig etwa 300 m entfernt. An das Plangebiet grenzt nérdlich und 6stlich
Wohnbebauung an. Im Westen ist das Plangebiet von der Schwillach begrenzt. Im
Suden schlieBt das restliche Gebiet des ehemaligen Sdgewerks an.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1.  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
In der aktuell glltigen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der aktuell glltigen Fassung

Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der aktuell glltigen Fassung

Planzeichenverordnung (PlanZV)
In der aktuell glltigen Fassung

3.2.  Aufstellungsbeschluss

In der Sitzung des Gemeinderats am 19.12.2022 wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

3.3.  Flachennutzungsplan

Das Grundstlick liegt teilweise im planungsrechtlichen Innen- und teilweise im
AuBenbereich. Der Bereich des ehemaligen S&gewerks ist im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen, wahrend der im AuBenbereich
liegende Teil als landwirtschaftliche Flache definiert ist.
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Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet WA gemdB § 4
Baunutzungsverordnung BauNVO ausgewiesen. Die Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3
Nummern 4 und 5 BauNVO sind unzuldssig. Nach dem Wechsel des
Bebauungsplanverfahrens ins Regelverfahren, wird der Flachennutzungsplan nunim
Parallelverfahren geéndert.

Anlass der Planung

Auf dem Plangebiet wurde bis vor einiger Zeit ein Sdagewerk betrieben. Nach
Auflassung des Sagewerks soll das Plangebiet einer neuen Nutzung zugefihrt
werden. Die groBe Nachfrage nach Bauland ist Anlass fir die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes. Nunmehr soll Baurecht fir vier Einzelhauser geschaffen
werden. Davon liegen zwei Parzellen im Innenbereich, fir diese beiden Parzellen
besteht auch ohne Bebauungsplan Baurecht. lediglich zwei Parzellen sind dem
AuBenbereich zuzurechnen. Mit diesen beiden Parzellen, sowie der sidlich
gelegenen privaten Grinflache wird quasi eine Liicke zwischen jetziger Bebauung
und dem sudlich angrenzenden Landschaftsschutzgebiet geschlossen.  Die
Schaffung von Baurecht dient der Deckung von dringend bend&tigtem Wohnraum.
Ein detaillierter Nachweis fehlenden Baulandes wird auf Grund der zahlenmaBig
sehr begrenzten, zusatzlichen Wohnhéauser, nicht erbracht. Innerortliche
Flachenreserven stehen nachweislich nicht zur Verfiigung.

Planung

5.1 Planungsziele und Inhalt der Anderung

Die stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde sollte vorrangig durch MaBnahmen
der Innenentwicklung erfolgen.

Konkret soll die Moglichkeit bestehen auf den vier Parzellen Wohneinheiten zu
schaffen. Um eine maBvolle und geregelte bauliche Entwicklung sichern zu kénnen
werden die beiden, im Innenbereich liegenden, und die beiden, im AuBenbereich
liegenden, als allgemeines Wohngebiet erschlossen. Die Wandh&hen finden sich so
auch in der ndheren Umgebung.

5.2 VerkehrserschlieBung, Stellplatze, Nebenanlagen

Die VerkehrserschlieBung des geplanten Wohngebiets erfolgt Gber die bestehende
SchwillachstraBe. Die Anlage zusétzlicher offentlicher Verkehrsflachen ist nicht
erforderlich. Lediglich neue Grundstlickszufahrten fir die einzelnen Parzellen
mussen hergestellt werden.

Insgesamt werden bis zu vier Stellplatze auf jedem Grundstick mdglich sein.
Nebenanlagen sind nurim ausgewiesenen Bereich moglich.

5.3 Abwasser- / Trinkwasser-Versorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an die gemeindlichen
Versorgungsleitungen.

Abwasserleitungen sind an das Kanalsystem des Abwasserzweckverbandes
Erdinger Moos anzuschlieBen. Es darf ausschlieBlich Schmutzwasser in den
offentlichen Kanal eingeleitet werden, Regenwasser ist auf dem Grundstick
zurlickzuhalten oder zu versickern. Bei der Nutzung von Betriebswasser aus anderen
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Wasserquellen als der offentlichen Wasserversorgung, beispielsweise fir die
Toilettenspilung, muss der Abwasserzweckverband Erdinger Moos verstéandigt
werden.

5.4 Sturzflutrisikomanagement

Das Baugebiet liegt trotz der Néhe zur Schwillach nicht direkt im gefédhrdeten
Bereich. Auf der Karte der Giberschwemmungsgefahrdeten Gebiete im UmweltAtlas
Bayern des Bayerischen Landesamt fir Umwelt liegt das Baugebiet auBerhalb des
geféhrdeten Bereichs. Die Schwilllach ist ein Gewasser Il. Ordnung.

Die Hinweiskarten des Wasserwirtschaftsamt zu den Oberflachenabfluss- und
Sturzfluten sowie die entsprechenden Karten der Gemeinde Worth weisen darauf
hin, dass die SchwillachstraBe bei Starkregen oberflachlich Wasser abfihrt. Die
Festsetzung B.2.2.3. der Satzung tragt diesem Umstand Rechnung. Es bietet sich an
Hauseingange, Lichtschachte und Garagenzufahrten nicht gelandegleich, sondern
hoher gesetzt auszugestalten.

Legende Fachdaten

Vorlaufig gesicherte Gebiete zur HW-
Entlastung/-Riickhaltung

Vorlaufig gesicherte Gebiete zur HW-
Entlastung/-Riickhaltung

Vorlaufig gesicherte Gebiete zur HW-
Entlastung/-Riickhaltung
Festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete
Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

7} Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
Vorldufig gesicherte
Uberschwemmungsgebiete

Vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete

% Vorlaufig gesicherte
 Uberschwemmungsgebiste
Hochwassergefahrenflichen HQhéufig
Hochwassergefahrenflachen HQhéufig

Hochwassergefahrenflachen HQhaufig
Hochwassergeschiitzte Gebiete HQ100
Hochwassergeschiitzte Gebiete HQ100
Hochwassergeschiitze Gebiete HQ100

Hochwassergefahrenflichen HQ100
Hochwassergefahrenflachen HQ100

Hochwassergefahrenflachen HQ100
Hochwassergefahrenflaichen HQextrem

Hochwassergefahrenflichen HQextrem
Hochwassergefahrenflachen HQextrem



e
' Legende
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Allgemeine Angaben Wasserspiegellagenberechnun:
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L bis 0.5m
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D Gemeindegrenze Worth .
. - oo
Umring 2D Modell
o
. ———— Hohenlinie (mONN) (5 m Abstand)
o

| Hahenlinie (MGNN) (1 m Abstand)
E Oberschwemmungsgebiet Gewasser lll. Ordnung

e
- ?/ Oberschwemmungsgebiet Gewasser II. Ordnung
i ®  Auslasse
FlieBgeschwindigkeiten
icherschachte
o S (© der Pleile in F
@®  Durchlasse
von 0.2 bis 0.5 mi/s
' Kanalnetz (Rohrdurchmesser DN in mm): A bis 2,0 mis
i
DN 150 bis DN 300 A >20mis

DN 400 bis DN 800

‘ f‘ ——— DN 700 bis DN 500
|
2 & / == DN 1200 bis DN 1300
/ 5' =

. £2,5 m unter (GOK)

Wasserstand s 1 m unter GOK
Wasserstand zwischen 1 m unter GOK und einem Uberstauvolumen s 5 m*
° Uberstauvolumen < 1000 m*

®  (Oberstauvolumen = 1000 m*

5.5 Art der geplanten Nutzung

Vorrangige Ziele der Gemeinde Woérth fur dieses Gebiet sind:

e Sicherung einer geordneten, klimagerechten stadtebaulichen Entwicklung

¢ Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum

e Behutsames Einfiigen der geplanten Gebaude ins Ortsbild durch maBvolle
Baudichte und Hohenentwicklung der Baukorper

e Behutsamer Umgang mit der Schwillach, durch Planung eines offentlichen
Grinstreifens zwischen Bachlauf und Baugrundstiicken

e Abricken vom Kreuzungsbereich durch Anordnung einer &ffentlichen
Grinflache als Puffer zu den Baugrundstlicken

e im Suden private Grinflache, zur Abrundung der Bebauung zum
Landschaftsschutzgebiet hin

e Gute fuBlaufige Verbindung der Neubauten an die bestehende Struktur des
Orts.

Ubergeordnete Planungen

6.1.  Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (01.06.2023)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern setzt sich als Ziel

o Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Regionen Bayerns zu

sichern
e Eine nachhaltige und geordnete Raumentwicklung zu férdern
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e Die Anpassung an demografische und klimatische Verédnderungen

e Zentrale Orte und regionale Zusammenarbeit zu starken

e Umwelt und Kulturlandschaften zu erhalten und zu schitzen

Gemal des LEP liegt Worth im Verdichtungsraum unweit des Oberzentrums Erding.
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Folgende, fur das Vorhaben besonders relevante, Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern verankert:

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
(Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen
Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Die Entwicklung neuen Wohnraums unter Nutzung der bereits versiegelten Flache
des ehemaligen Sagewerks tragt zur nachhaltigen Raumentwicklung bei.

Der Standortist insbesondere fir junge Familien attraktiv, was dem demografischen
Wandel Rechnung tragt (siehe auch 1.2.1).

Die geplante Hauserreihe fligt sich harmonisch in das Gesamtbild der bestehenden
Siedlungsstruktur ein und vermeidet Zersiedelung (siehe auch 3.3).

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rdaumlich moglichst
ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen
geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung,
zu beachten.

Die geplante Wohnraumentwicklung bertcksichtigt den demografischen Wandel,

indem sie den Standort fir junge Familien besonders attraktiv macht und eine
Integration in die bestehende Infrastruktur sicherstellt (siehe auch 3.1.1 und 3.3).
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3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden
Landschaftsraume ausgerichtet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

Durch die Nutzung der bereits versiegelten Flache im Bereich des ehemaligen
Sagewerks wird dieser Bereich nachhaltig fir Wohnzwecke genutzt. Zwei der vier
geplanten Parzellen liegen im planerischen Innenbereich. Um eine vollstandige und
stimmige Siedlungsstruktur zu erreichen, werden zusatzlich Teile des angrenzenden
AuBenbereichs fir die zwei verbleibenden Parzellen miteinbezogen (siehe auch 3.3).

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsflaichen sind moglichst in  Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Das Plangebiet fligt sich nahtlos in die bestehende Bebauung ein, wodurch eine
Zersiedelung und ungegliederte Siedlungsstruktur vermieden werden. Der
Anschluss an die bestehende Ortsstruktur wird erfolgreich umgesetzt (siehe auch
1.1.2).

7.1.4 Regionale Griinziige und Grinstrukturen

(Z) In den Regionalpléanen sind regionale Griinziige zur Gliederung der
Siedlungsrdume, zur Verbesserung des Bioklimas oder zur Erholungsvorsorge
festzulegen. In diesen Grinzligen sind Planungen und MaBnahmen, die die
jeweiligen Funktionen beeintrachtigen, unzulassig.

Entlang der Schwillach und als Abgrenzung zur KreisstraBBe hin wird eine 6ffentliche
Griunflache ausgewiesen. Die Grinflache entlang der Schwillach dient als Puffer
zwischen dem FlieBgewasser und der Wohnbebauung, die nicht nur den Zugang zur

Schwillach sichert, sondern auch als Lebensraum von Tieren und Pflanzen fungiert.
(siehe auch 7.2.1).

7.2.1 Schutz des Wassers

(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielféltigen Funktionen
im Naturhaushalt und seine Okosystemleistungen auf Dauer erfiillen kann.

Alle nicht speziell erwéhnten Ziele sind dennoch nach Méglichkeit zu verfolgen.

Das Wasser der Schwillach bleibt unberthrt (siehe auch 7.1.4).



6.2.  Regionalplan Minchen

Worth liegtinnerhalb des Regionalplans Miinchen welcher folgende, fir die Planung
relevante, Vorgaben enthalt:

B I Natirliche Lebensgrundlagen

G 1.2.1 In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des
Landschaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft erhalten oder
verbessert werden.

Im Textabschnitt ,B | 1 Natur und Landschaft” unter Punkt 1.2.2 Landschaftsraume
werden Regionen in Abschnitte unterteilt. Worth liegt, wie auf der nachfolgenden
Karte ersichtlich, im Bereich 08.3.

Abb.: KartezuB11.2.2 Landschaftsré'umer (Quelle: Regionaler Planungsverb | Zugriff: August 2024)

G 1.2.2.08.3 Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet GroBflachige Waldkomplexe im
Isen-Sempt-Hugelland (08.3) ist auf folgende Sicherungs- und PflegemaBnahmen
hinzuwirken

e Erhaltung der Waldkomplexe mit den eingelagerten Gewassersystemen und
Laubholz-/Altholzinseln, Vermeidung von Zerschneidung Weiterfihrung des
Bestockungsumbaus zu artenreicheren Mischwaldern

e Entwicklung fur die landschafts- und naturbezogene Erholung

Belange des Natur- und Artenschutzes

Im Plangebiet gibt es keine Waldgebiete. Der sldliche Teil des Plangebiets, im
Bereich der privaten Grinflache, liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
,Sempt- und Schwillachtal”. Innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der
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Umgebung sind ansonsten keine Schutzgebiete nach BNatSchG oder europaische
Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) vorhanden. Das amtlich kartierte
Biotop mit der Nummer 7737-1033 reicht von Sidwesten her in den
Geltungsbereich. Dieses wie auch das LSG liegt auBerhalb von Eingriffsbereichen.
Detaillierten Informationen zu den Belangen des Natur- und Artenschutzes sind dem
Umweltbericht (NRT, 09/2025) zu entnehmen.

B Il Siedlung und Freiraum
G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

G 1.6 Kompakte, funktional und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen
werden.

Z 4.1 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdoglichkeiten der Innenentwicklung,
d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im
Flachennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine
dariberhinausgehende Entwicklung ist nur zuldssig, wenn auf diese Potenziale nicht
zurlckgegriffen werden kann.

Wie unter 3.2 beschrieben, wird die bereits versiegelte Flache im Bereich des
ehemaligen Séagewerks genutzt, um die Innenentwicklung zu priorisieren. Zwei der
vier geplanten Parzellen liegen in diesem planerischen Innenbereich. Um eine
vollstandige und kohéarente Siedlungsstruktur sicherzustellen, werden die zwei
verbleibenden Parzellen im angrenzenden AuBenbereich eingeplant. Dies
entspricht der Zielsetzung, flachensparend und ressourcenschonend vorzugehen,
indem zunachst innerdrtliche Potenziale ausgeschopft werden.

Vgl. auBerdem LEP 3.1.1



6.3.  Flachennutzungsplan

Ein Teil des Gebiets ist als Mischbereich im Flachennutzungsplan ausgewiesen.
Durch die Niederlegung des Sagebetriebs steht einer Nutzung als Wohngebiet
nichts entgegen. Mogliche Schallschutztechnische MaBnahmen sind unter Punkt 7
aufgefihrt.

Burgstall

7737193
Feuchtwald

L5/
ﬁndlunqsrlls 4 i
o

A\ Y g e ‘ 3 1

W b4 7 N A ~ = ) %
Abb.: Flachennutzungsplan | Ubersicht Stand 2006 | in diesem Bereich seither keine Anderungen | (Quelle: Gemeine
Wérth | Zugriff: August 2024)

7. Immissionsschutz

7.1. Larmschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Worth, ehem. Sagewerk” der
Gemeinde Worth wurde bzgl. der Gerauschemissionen und -immissionen das
Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH vom 23.05.2024 erstellt.
Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

7.1.1 Verkehrsgerauschimmissionen

Auf das Planungsgebiet wirken insbesondere die Verkehrsgerduschimmissionen der
nordlich verlaufenden Horlkofener StraBe sowie der direkt angrenzenden
Schwillachstral3e ein.

Dies fiihrt an den geplanten Gebauden teilweise zu Uberschreitungen insbesondere
der néchtlichen schalltechnischen Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete
der DIN 18005 sowie auch der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
Wohngebiete.
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In Bezug auf die einwirkenden Beurteilungspegel der
Verkehrsgerauschimmissionen in  Verbindung mit den  einwirkenden
Gewerbegerduschen des angrenzenden Wasserkraftwerkes ergeben sich
Anforderungen an den baulichen Schallschutz in Héhe von erf. R'w,ges = 30 - 37 dB.
Zur Berlcksichtigung ortstblicher Gerausche (Spielen von Kindern, Pkw-Verkehr auf
den ErschlieBungsstral3en, Rasenmaher, etc.) wird empfohlen, auch bei geringeren
Anforderungen grundsatzlich ein Schallddmm-MaB von R'w,ges = 35 dB
einzuhalten, welches von den heute Ublichen Bauweisen in der Regel ohne
erheblichen Mehraufwand erreicht wird.

Des Weiteren wurden durch die Nahe zur SchwillachstraBe hohe
Verkehrsgerduschspitzen in Hohe von bis zu 79 dB(A) fur die Pkw-Vorbeifahrten
sowie in Hohe von bis zu 87 dB(A) fur die Vorbeifahrt schwerer Lkw nach RLS-19 an
den Gebaudefassaden berechnet.

Es wird daher empfohlen, auch diese bei der Bemessung des baulichen
Schallschutzes der Gebaude zu bertcksichtigen.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) wahrend der
Nachtzeit, ab dem auch nur bei gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestorter
Schlaf nicht mehr moglich ist, wurde bei betroffenen Schlaf- und Kinderzimmern der
Einbau von Einrichtungen zur Raumbellftung festgesetzt, die auch bei
geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

7.1.2  Gerauschimmissionen aus Anlagen nach TA Larm

Neben den Verkehrsgerduschimmissionen wirken auf das Planungsgebiet auch
Gerauschimmissionen des nahegelegenen Wasserkraftwerks ein. An
geplanten Baugrenzen des Bebauungsplanes ,Worth, ehem. Sagewerk” ergeben
sich teilweise deutliche Immissionsrichtwertiiberschreitungen insbesondere zur
Nachtzeit.

Um eine heranrickende Wohnbebauung in Verbindung mit moglicherweise
einschrénkenden Rickwirkungen auf das bestehende Wasserkraftwerk zu
vermeiden, wird daher an diesen Fassaden die Anordnung von Fenstern
schutzbedurftiger Raume nach DIN 4109 ausgeschlossen.

In diesen Bereichen ist durch eine geeignete Grundrissorientierung der zukiinftigen
Nutzungen (architektonische Selbsthilfe) sicherzustellen, dass Fenster von
schutzbedirftigen Ra&umen nicht in den entsprechend belasteten Fassaden
angeordnet oder mit nicht 6ffenbaren Festverglasungen versehen werden.

Wo dies im Einzelfall nicht mdglich ist, sind Schallschutzvorbauten vorzusehen, die
gewahrleisten, dass an den malgeblichen Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

7.2.  Erschitterung

Auf dem benachbarten Grundstlick mit der Flurnummer 440/1 wird eine Turbine zur
Stromgewinnung durch Wasserkraft betrieben. Durch die imb-dynamik GmbH
wurde eine Untersuchung tber die Erschitterungen und sekundarschalltechnischen
Auswirkung der Turbine angestellt. Es folgt ein Auszug des Berichts vom 21.07.2022.

,Die Turbine tragt in das Umfeld dynamische Krafte ein, die sich durch den Boden
bis in die benachbarten Grundstliicke ausbreiten und als Erschitterungen bzw.
wahrscheinlicher als sog. Sekundarluftschall (= Schall, der von schwingenden
Flachen abgestrahlt wird) wahrgenommen werden kénnen. Es ist sicherzustellen,
dass:
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e die in der geplanten Bebauung gegebenen Sekundarluftschall- und
Erschitterungsimmissionen die Grenzwerte der einschlagigen Richtlinien
einhalten, und

e die spateren Nutzer unter Berlicksichtigung wirtschaftlicher und konstruktiver
Aspekte moglichst wenig bzw. keinen stérenden Immissionen ausgesetzt
werden.

Fir diese Aussagen war zunachst die Durchfihrung von Messungen erforderlich,
welche die Schwingungssituation in den relevanten Bereichen erfassten. Die
Ergebnisse der Messungen und die sich hieraus ergebenden Empfehlungen fiir die
Aufstellung des B-Plans sind Gegenstand des vorliegenden Berichts.

Ergebnisse
Korperschall nach DIN 4150/2

Die prognostizierten Erschitterungen aller 4 Hauser liegen deutlich unter der
menschlichen Fuhlschwelle von 0,1 mm/s, d.h. unter dem Au - Wert der DIN 4150/2.
Die Anhaltswerte der DIN 4150/2 werden mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit in allen
Gebéauden eingehalten.

Sekundarluftschall nach DIN 45680

Im Falle von Haus 1, nachstgelegenes Gebaude zur Turbine, ist die mogliche
Uberschreitung des Anhaltswertes der DIN 45680 gravierend. Ohne
SchutzmaBnahmen wird die Turbine mit hoher Wahrscheinlichkeit durch die
Bewohner als deutlich horbarer Ton wahrnehmbar sein. Es sind somit zwingend
ErschitterungsschutzmalBnahmen bei der Planung und dem Bau zu berlcksichtigen.

Auch bei Haus 2 kann die Turbine ein noch fiir die Bewohner hérbares Gerausch
erzeugen, die Uberschreitung ist jedoch nicht so gravierend wie bei Haus 1 und
insgesamt leichter durch MaBnahmen in den Griff zu bekommen.

In Haus 3 und 4 werden die Anhaltswerte der DIN 45680 aufgrund des gréBeren
Abstands zur Turbine mit groBer Wahrscheinlichkeit eingehalten.

MaBnahmenempfehlung

Im Falle von Haus 1 und 2 muss mit einer geeigneten rechnerischen Modellierung
Uberprift werden, ob und in welcher Form sich SchutzmaBnahmen ausfihren lassen,
dass die Anforderungen (bzw. Komfortvorstellungen) erreicht werden. Das Ergebnis
ist stark von den Gebaudekonstruktionen abhédngig, welche momentan noch nicht
im Detail festliegen. Massiv- oder Holzhaus, Unterkellerung)

Im Fall von Haus 1 ist fur die Einhaltung der Anhaltswerte zum jetzigen Zeitpunkt z.B.
eine Kombination aus Elastischer Gebaudelagerung und konstruktiven MalBnahmen
erforderlich. Hierbei ist besonders auf Bauteilresonanzen im Frequenzbereich um 63
Hz zu achten, die zu vermeiden sind.

Evtl. sind Eingriffe in die grundlegende Ausfiihrungsart des Gebaudes erforderlich.
(Unterkellerung, Fundament, Wande und die Wahl der Trittschallddmmung
betreffen)

Positiv auf den zu erwartenden Sekundarluftschall konnen sich z.B. ein Gebaude in
Holzbauweise und eine Unterkellerung auswirken.

Im Falle von Haus 2 kénnen ggf. konstruktive MaBBnahmen (s.o.) zur Einhaltung der
Anhaltswerte ausreichen.
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Alle MaBnahmen mussen individuell mit Modellrechnungen tberprift werden.

Die Auslegung der hier genannten MaBnahmen sollte individuell angepasst durch
einen unabhéngigen Baudynamiker erfolgen. So ist es méglich, die MaBnahmen auf
die notwendigen Bereiche zu beschranken und im Fall des Einsatzes von elastischen
Materialien eine sehr wirtschaftliche Losung zu erhalten, da die Moglichkeit zur
Kostenersparnis in diesem Bereich immens ist.

8. Denkmalpflege

Beim Auffinden eines Bodendenkmals ist eine sachgerechte archdologische
Ausgrabung im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation der von der
BaumaBnahme betroffenen  Bodendenkméler  durchzufihren. Fir die
Durchfihrung archdologischer Ausgrabungen und fir Bodeneingriffe aller Art ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemal Art. 7 Abs. 1 DSchG notwendig, die in
einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

9. Abstandsflachen

Die Abstandsflachen, die sich aus der gemeindlichen Abstandsflachensatzung in der
Fassung vom 25.01.2021 ergeben, sind einzuhalten.
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10. Flachenbilanz

I Ungriff des beplanten Bereiches 4.672 m?
davon
Nettobauland 1.792 m?2
B Offentliche Griinflache im Kreuzungsbereich 168 m?2
Offentliche Griinfliche, gewésserbegleitend 499 m?2
I Private Grunflache 763 m?2
StraBBenverkehrsflache 1.450 m?

11. Gestalterische Festsetzungen und bauliche Vorgaben

Um eine nachhaltige Siedlungsstruktur zu garantieren, wurden die vergleichsweise
kleinen Grundsticke maximal ausgenutzt, wodurch gestalterische Festsetzungen
notwendig wurden. Diese erzeugen eine ruhige Architektursprache und stellen
sicher, dass sich das neue Gebiet harmonisch in das Gesamtbild des Ortes einflgt.

Die offene Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen und einer zuldssigen
Wandhoéhe von 6,00 Metern tragt dazu bei, dass die Neubauten diese
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12.

13.

Anforderungen erfillen. So auch die, in der Umgebung typische Dachform des
Satteldachs mit einer Neigung von 18 bis 24 Grad. Die Unzuldssigkeit von
Dachaufbauten wie Gauben oder Zwerchgiebel sowie von untergeordneten
Bauteilen wie Erkern und Balkonen dient ebenfalls dem Ziel eine Kleinteiligkeit im
Gesamtbild zu verhindern. Zusatzlich wird garantiert, dass die verbleibenden
Freiflachen als solche erhalten bleiben und das Mal3 der Versieglung nicht weiter
ansteigt.

Auch fir Garagen, Carports und Nebengebaude sind ausschlieBlich Flachdacher
zuldssig, die dafir als Terrassen genutzt werden kénnen und ansonsten extensiv
begriint werden mussen

Die Baulinie, parallel zur StralBe und die Farbvorgabe der Dacheindeckung geben
dem Gebiet Struktur und ein einheitliches Erscheinungsbild.

Grinordnung

Der zu beplanende Bereich liegt direkt neben der Schwillach. Um einen
ausreichenden Abstand zum Gewésser zu gewéhrleisten, ist eine offentliche
Griunflache zwischen der Schwillach und dem Allgemeinen Wohngebiet
vorgesehen. Hier ist die Ansaat eines artenreichen Saums und Staudenflur sowie die
Anpflanzung einzelner Gruppen standortgerechter Straucher in Uferndhe
vorgesehen. Im Norden des Plangebiets befindet sich eine weitere offentliche
Grinflache, die ebenfalls durch Ansaat begrint wird. Hier ist auBerdem die
Anpflanzung von drei Bdumen festgesetzt. Diese Flache dient der Eingriinung
zwischen Parzelle 1 und der Horlkofener StraBe und soll gleichzeitig zur
Verbesserung der Luftqualitdt und zur Lirmminderung beitragen.

Die private Grinflache, welche sidlich des allgemeinen Wohngebietes geplant ist,
Uberschneidet sich geringfliigig mit der Flache des Landschaftsschutzgebietes
.Sempt- und Schwillachtal”. Die Flache wird vollstandig durch Ansaat begriint und
mit standortgerechten Baumen und Strauchern bepflanzt.

Die unbebauten Grundstlicke werden vollstdndig mit Gehdlzen bepflanzt bzw.
durch Ansaat begrint.

Fir die Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes entsteht ein Ausgleichsbedarf
von 904 m2. Dieser ist auf einer Teilflache des Flursticks Nr. 345/2, Gemarkung
Worth, auBerhalb des Geltungsbereichs umzusetzen. Ziel ist die Entwicklung von
Auengeblsch entlang der bestehenden Gewasserbegleitgeholze (die in ihrem
Bestand so belassen bleiben) und anschlieBendem maBig extensiv genutzten
artenreichen Grinland. Zur SchwillachstraBe hin ist die Anpflanzung naturnaher
Gebusch-/Strauchgruppen und mindestens 5 Laubbdume vorgesehen. Dies dient
auch den Zielen des Arten- und Biotopschutzprogramms des Lkr. Erding das eine
Optimierung bzw. Wiederherstellung der Talrdume als Verbundachsen fir
Feuchtgebietsarten vorgibt.

Artenschutz

2025 wurden faunistische Untersuchungen zu den Artengruppen der Brutvdgel,
Flederm&use und Reptilien (Zauneidechse) durchgefihrt. Ergédnzend wurden
Zufallsfunde aus anderen Artengruppen miterfasst sowie amtliche Datengrundlagen
ausgewertet und berlcksichtigt. Im direkten Wirkbereich und im Umfeld des
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Plangebiets wurden die potentiellen Habitatstrukturen an Baumen und am
Bestandsgebaude erfasst.

Alle  Bestandserfassungen der faunistischen  Untersuchung und der
Strukturkartierung  erfolgten grundlegend nach aktuellen methodischen
Untersuchungsstandards fir entsprechende Gelandekartierungen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote gem. § 44 BNatSchG, sind die im
JArtenschutzfachlichen Planungsbeitrag” aufgeflihrten MaBnahmen zu beachten
und durchzufihren.

Folgende VermeidungsmaBnahmen sind zu beriicksichtigen:

- 1 V: Begrenzung der Zeiten fir Baumfallung/-rodung und
GehdlzschnittmalBnahmen

- 2 V: Begrenzung der Zeiten fir Gebdudeabbruch und Durchfiihrung einer
dkologischen Baubegleitung

Detaillierte Ausfihrung zur faunistischen Untersuchung 2025 und zu den
artenschutzfachlichen Belangen sind dem artenschutzfachlichen Planungsbeitrag zu
entnehmen (Anlage 2 des Umweltberichts (NRT, 09/2025)).
14. Eingriff in Natur und Landschaft

Die Bewertung der Eingriffsregelung erfolgt gemaB Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des
Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr (2003).

Fir die Entwicklung des Allgemeinen Wohngebietes entsteht ein Ausgleichsbedarf
von 904 m2. Die Ausgleichsflache befindet sich auf einer Teilflache des Flurstlicks

Nr. 345/2, Gemarkung Wérth, auBerhalb des Geltungsbereichs.

Die genaue Ermittlung des Ausgleichserfordernisses und Beschreibung der
AusgleichsmaBnahmen istim Umweltbericht (NRT, 09/2025) erldutert.

15. Sonstiges

Fir die Hauser wird eine mittlere Einwohnerzahl von drei Personen angenommen.
Somit ist bei vier Einheiten mit einem Einwohnerzuwachs von etwa 12 Personen zu
rechnen.

16. Kosten der Bauleitplanung

Die Kosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes tragen die
Grundstlickseigentiimer entsprechend der vertraglichen Regelungen.

Gemeinde Woérth Planfertiger

Thomas GneiBl, 1. Bgm. FINAL Floros und Lindner Part mbB
Architektur und Stadtplanung
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