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Planungsanlal3

Die Gemeinde Warth hat am 24.04.1995 beschlossen fir das oben genannte Gebiet
einen Bebauungsplan aufzusteilen. Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde
der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

Das Planungsgebiet umschlieRt die Grundstlicke mit den Flurnummern 1324, 1325,
1326, 1327, 1328 Teilflache, 1330, 1330/5, 1104/3 und 1336 Teilfliche.

Der Flachennutzungsplan vom 22.10. 1980, zuletzt gedndert am 8.2.1994 weist fiir
das Planungsgebiet zwischen Hochspannungsieitung und Bahnhofstrafie Flachen fir
Landwirtschaft aus, im slidlichen Bereich sind Wohnbaufldchen und daran angren-
zend Dorfgebiet vorgesehen. Am westlichen Rand ist im Flachennutzungsplan ein
Grinzug dargestellt.

Durch die Planung soll dem dringenden Wohnbedarf der einheimischen Bevdlkerung
Rechnung getragen werden. Es soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
erfolgen und die ErschlieRung sichergestellt werden.

Lage und Beschaffenheit

Das Planungsgebiet von ca. 3,24 ha GroRRe befindet sich am nordéstlichen Ortstrand
von Hérlkofen, es liegt nordwestlich der Bahnhofsstraf3e (ED 4} und der dazu parallel
verlaufenden Bahnlinie Minchen Ost - Simbach.

Im Westen, Siiden und Osten ist es von ein- bis zweigeschossiger, lockerer Bebauung
umgeben. Am nérdlichen Rand durchlduft eine 110 kV Hochspannungsleitung das
Gebiet, daran schliefdt landwirtschaftliche Nutzfliche an. Fiir die westlich angrenzen-
de Wohnbebauung weisen die Bebauungspidne Horlkofen Nord Il, Ili und IV all-
gemeines Wohngebiet aus. Neben dem Bebauungsplangebiet im Siden liegt eine
Gértnerei.

Die Entfernung zum Bahnhof von Hortkofen betrégt ca 100 m.

Der groRte Teil des Plangebietes ist derzeit unbebaut, er wird landwirtschaftlich
genutzt. Auf zwei Grundstiicken im silidlichen Bereich befinden sich folgende Gewer-
bebetriebe: auf FI.Nr. 1330/5 ein Feinmechaniker und auf FI.Nr. 1104/3 eine Schrei-
nerei.

Die Zufahrt zu den Feldern erfolgt von der Bahnhofstralie im Stidosten sowie der neu
angelegten Ahornstra®e im Nordosten. Die EichenstraRe endet mit einem Wendeham-
mer im Westen des Bebauungsplangebietes. Die Gewerbebetriebe werden von der
BahnhofsstralRe aus angefahren. Der Feldweg der von der Bahnhofstralse abzweigt,
dient dem Feinmechaniker flir die Anlieferung von Norden.

Das Gelédnde ist eben und liegt auf 505 m Giber NN. Der Boden ist von Lehmschichten
durchzogen und weist eine schlechte Versickerungsfahigkeit auf.

Immissionen

Die Emissionen die von Gewerbe, der Bahnlinie, der KreisstraRe sowie der Hoch-
spannungsleitung ausgehen und auf das Planungsgebiet einwirken, sind im Rahmen
der Bauleitplanung zu berlicksichtigen; es sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu schaffen.
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Um Konflikte zwischen bestehenden Immissionen und der zukiinftigen Wohnbebau-.
ung zu vermeiden, wurde das Biiro Steger & Piening, Larmschutzberatung, Minchen,
mit einem Gutachten beauftragt.

Durch Messungen vor Ort ergaben sich Probleme insbesondere hinsichtlich der
Emissionen, die von Lieferverkehr und Ladegerduschen des Feinmechanikers ausge-
hen. Eine Uberarbeitung des stidtebaulichen Konzeptes wurde notwendig, um die
stddtebaulichen Richtwerte einhalten zu kdnnen.

Das schalltechnische Gutachten Bericht Nr. 0204/b1/hu vom 21.05.1997 der Steger
& Piening GmbH, Ldrmschutzberatung, Minchen, ist Bestandteil der Begriindung
dieses Bebauungsplans {kann in der Gemeinde eingesehen werden).

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor den immissionen des bestehenden
Gewerbebetriebes auf FI.Nr. 1330/5 wurde im Bebauungsplan die Errichtung eines
gerduschabschirmenden Erweiterungsgebédudes oder ersatzweise einer entsprechen-
den Larmschutzaniage festgesetzt. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TAL&rm) bzw. der VDI 2068 ist
dadurch auch an den Dachgeschossen der stdlichsten Baureihe (Parzellen 22-26)
unter Beachtung des Standes der Technik bei Larmvorsorge in Betrieben gewahr-
leistet.

In der Untersuchung wird weiterhin festgestellt, daf} durch die Gerduschimmissionen
der angrenzenden Bahnhofstralke (ED 4) und der Bahnlinie Minchen-Simbach die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 8005 sowie die Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung fiir aligemeine Wohngebiete z.T. nicht eingehalten
werden kénnen.

Um die Nachfrage nach Bauland jedoch befriedigen zu kénnen, muf3 im Rahmen einer
gerechten Abwégung nach § 1(6) BauGB ein optimaler Lédrmschutz, bei dem die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete
eingehalten werden, hintenangestelit werden.

Dies ist nach Meinung des Gutachters maglich und flr die Betroffenen zumutbar, da
durch Festsetzung baulicher Schallschutzmaf3nahmen innerhalb eines begrenzten
Bereiches direkt an der BahnhofstraRe gewahrieistet wird, daR auch trotz der Uber-
schreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung fiir ail-
gemeine Wohngebiete die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse
gemal § 1 (5) BauGB nicht verletzt werden.

Larmschutzwénde kommen aus stddtebaulicher Erwagung an dieser Stelle nicht in
Betracht. Entlang der BahnhofstraRe werden jedoch massive Einfriedungen mit einer
Héhe von bis zu 2 m (ber Bodenniveau zur Verbesserung des Larmschutzes zu-
gelassen.

Die Hochspannungsleitung von 110 KV am nérdlichen Rand erfordert einen tech-
nischen Sicherheitsabstand von ca. 20 m beiderseits der Leitung, die sog. Aus-
schwinglinie. Diese wurde, wie von den |sar-Amperwerken vorgegeben, in die Pla-
nung aufgenommen. Die Anordnung der Garagen im Bereich der Hochspannungs-
leitung sowie deren Dachneigung wurde mit dem Energieversorger entsprechend
abgestimmt.

Die Auswirkungen elektromagnetischer Strahlung (sog. Elektrosmog) auf die geplante
Bebauung und somit die Gesundheit der zukinftigen Bewohner werden kontrovers
diskutiert. Seit 1.1.19897 gilt die neue Verordnung Gber elektromagnetische Felder
{26. BImSchV). Entsprechend der Verordnung wurde von den fiir die 110 kV-Leitung
zusténdigen Isar-Amperwerken die notwendigen Berechnungen der Feldstdrken
durchgefiihrt. Die ermittelten Feldstérken liegen demnach fir die unmittelbar an-
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grenzenden Hauser unter den glltigen Grenzwerten und behérdlichen Empfehlungen.
Um den erfordertichen Sicherheitsabstand zwischen Leiterseilen und geplanter Stralie
sowie der Garagengebaude tatsichlich einzuhalten, haben sich die Isar-Amperwerke
auch im Hinblick auf das benachbarte Baugebiet Horlkofen Nord IV bereit erklart den
Mast Nr 41 auf eigene Kosten zu erhdhen.

Planung

Um dem dringenden Wohinbedarf der einheimischen Bevidlkerung Rechnung zu tragen
wurde im Bebauungspianentwurf eine Parzellierung gewdhlt, die im Einheimischenmo-
dell verduRRert werden kann. Der (berarbeitete Entwurf 188t auf der Neubaufliche
30 Parzellen fir 13 Einfamilienhduser und 16 Doppelhaushélften entstehen. Jedes
Haus bzw. jede Doppelhaushélfte erhait eine Garage, die mit einer Gréf3e von max.
45 m? Platz fiir zwei Autos und dariiber hinaus einen ausreichenden Stauraum hat.
Jedes Grundstlick besitzt einen direkten Zugang von der StraRe zum Garten.
Dartiber hinaus wurden die Erweiterungswinsche des Feinmechanikers durch die
Anordnung einer dritten Halle berlicksichtigt. Diese Erweiterung schlief3t sich nérdlich
an die bestehenden Hallen so an, daf? sich der Betrieb zur Bahnhofsstralie orientiert
und durch die Anordnung des neuen Gebdudekdrpers eine Abschirmung des nérdlich
anschlieBenden Woehngebietes vor Anlagenlarm gewdhrleistet wird. Die Zufahrt
erfolgt von der BahnhofstralRe aus. Die Stellpldtze, die flir den Bestand des Fein-
mechanikers notwendig sind, sind im Plan dargestellt. Die flir den Erweiterungshau
zusétzlich notwendigen Stellpidtze sind innerhalb des Bauraumes - unter Umstanden
auch durch eine Tiefgarage - nachzuweisen, oder aber durch vertragliche Regelungen
zwischen Gemeinde und Gewerbetreibenden abzulésen.

Ebenfalls wurden Erweiterungswiinsche der stidlich gelegenen Schreinerei auf FI.Nr
1104/3 bertcksichtigt, der Bauraum flr das eingeschossiges Werkstattgebdude
wurde vergréRert, die Garage im Nordwesten wurde um zwei weitere Garagenstell-
pldtze nach Osten erweitert. Der Abstand Garagenriickwand zur nérdlichen Grund-
stiicksgrenze betrdgt 1m. Die Erweiterung der Garage nach Osten soll sich an das
vorhandene Garagengebé&ude in Breite, Héhe und Dachform anpassen, die gesetzlich
gefordeten Abstandsfldchen werden hiermit unterschritten. Fir die nérdlich an-
grenzende Parzele Nr. 29 ergeben sich hierdurch keine weiteren Nachteile, im Gegen-
teil wird der angrenzende Garten durch die Verldngerung der Garage wirksam vor
Blicken und méglichen Emissionen der Schreinerei geschiitzt. Des weiteren ermdég-
licht die Abstandsfl&che von 1 m den Erhalt der bestehenden Hecke im Gegensatz zu
einer moglichen Grenzbebauung.

Art und Maf3 der Nutzung

Fir das nordlich des Feinmechanikers liegende Baugebiet wurde allgemeines Wohn-
gebiet (WA} ausgewiesen.

Sidlich des vorgeschlagenen WA ist ein Mischgebiet (MI} vorgesehen, dald die
bestehenden Gewerbebetriebe - Schreiner und Feinmechaniker - in ithrem Bestand
sichert, und gleichzeitig Platz fir neuen Wohnraum zulaft.

Das Mal} der Nutzung ist festgesetzt durch die héchstzuldssige Grund- und Geschof}-
fliche, sowie die Zahl der Vollgeschosse und die Wandhéhe. Die Festsetzung der
Gescholfiache dient der Gemeinde als Grundlage fir die Berechnung der Erschlie-
Rungsbeitrage. In Anlage 1 liegt der Begriindung eine Ubersicht zum MaR der Nut-
zung bet.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen pro Wohngebdude ist erforderlich, da
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verhindert werden soll, daf® eine Vielzahl von “Single - Appartements” entsteht. Es
ist nicht Ziel dieses Bebauungsplanes Kleinwohnungen in Hérlkofen zu schaffen. Im
Gegenteil méchte die Gemeinde familiengerechten Wohnraum férdern. Dariiber
hinaus ist den Beflirchtungen der Anwohner Rechnung zu tragen und die Verkehrs-
entwickiung nicht zusétzlich zu férdern.

Verkehr

Durch die ErschlieBung des Planungsgebietes ergibt sich eine Verbindung flir den
Verkehr zwischen BahnhofstraRe und Erdinger Strae (St 2331}, somit kann eine
Abklrzungsmaoglichkeit fir den Durchgangsverkehr entstehen.

Um diese Problematik entsprechend zu berlicksichtigen wurden verschiedene Er-
schlieRungsvarianten erarbeitet (s.a. Anlage 4). Nach eingehender Diskussion hat
sich der Gemeinderat fr die.im Plan dargestellte Variante entschieden.

Der Plan sieht eine Nord - Siid verlaufende Hauptverbindung zwischen Bahnhofstrafte
und Ahornstraf3e vor. Durch die StraRenfliihrung und die Gestaitung des Strafl3enrau-
mes soll der Durchgangsverkehr abgehalten werden, gleichzeitig muR die neue StraRe
die Zufahrt zu den nordlich angrenzenden Feldern ermdglichen und von landwirt-
schaftlichem Verkehr zu befahren sein. Zwei StichstraRen, die von der Nord-Sid
verlaufenden HaupterschlieBung nach Osten abzweigen, sind als Wohnstralien
vorgesehen, Die Eichenstralle bleibt geschlossen, allerdings hélt ein Ful3- und Rad-
weg die Verbindung zur BahnhofstraRRe offen.

Grlinordnung

Am westlichen Rand des Plangebietes, zum angrenzenden Wohngebiet hin, verlduft,
wie im Fldchennutzungsplan vorgesehen, eine 6ffentliche Griinfliche, die eine fuBlau-
fige ErschlieBung der nérdlichen Felder (auch im Hinblick auf eine spétere Orts-
erweiterung) ermdglicht. Im stidlichen Bereich ist am Wendehammer der Eichenstral3e
ein Spieiplatz vorgesehen. Die Griinfliche fiihrt mit einem mdéglichen Fuf3-und Rad-
weg weiter nach Siden, evtl. ist hier spater einmal eine Verbindung lber das Gelén-
de der angrenzenden Gértnerei realisierbar.

Im Norden ist unter der Hochspannungsleitung eine Fldche fir die Ortsrandeingri-
nung vorgesehen.

Fuar die Bepflanzung der Grinfliche sowie der privaten Gérten mit Bdumen und
Strauchern der potentiell natiirlichen Vegetation werden folgende Pflanzen empfoh-
len:

Baume: Bergahorn Straucher: HaselnuRR
Buche Hartriegel
Eberesche Holunder
Salweide Heckenkirsche
Stieleiche Pfaffenhitchen
Vogelkirsche Weilddorn
Winterlinde

Anlagen

1 Flachenbilanz

2 Ilsometrie

3 Bestandsaufnahme



4 Varianten
5 Schattenwurf

Gemeinde: WO, B8N ciiriiiiriiirirircseeseerantresrratsttrrerarnsasasssasannns

-------------------------------------------------------------------------------

(Rudolf Borgo, Erster Blrgermeister)



Anlage 1 zur Begriindung des Bebauungsplanes Hérlkofen Nord V der Gemeinde Wérth

FLACHENBILANZ {nur planimetergenauigkeit)

1 6156 i+D 130 225 0,37 260 0,42
2 600 1+D 130 208 0,35 260 043
3 470 I1+0 75 153 0,33 1580 0.32
4 470 I+D 75 1583 0,33 150 0,32
5 490 1+D 75 153 0,31 150 0,31
B 530 [+D 75 163 0,29 150 0,28
7 450 il 75 159 0,35 188 042
8 445 I 75 159 0,36 188 042
9 600 i 130 214 0,36 325 0,54
i0 430 a 75 164 0,38 188 0,44
1 430 I 75 164 0,38 188 044
12 630 I+D 130 218 0,35 260 041
13 660 I 130 220 0,33 325 049
14 415 1l 75 159 0,38 188 0,45
15 400 I 75 159 0.4 188 0.47
16 "450 il 75 159 0,35 188 0.42
17 450 i 75 159 0,35 188 0,42
18 450 I 75 159 0,35 188 042
19 450 Il 75 159 0,35 188 0,42
20 640 il 130 214 0,33 325 0,51
21 650 [+D 130 219 0,34 260 0,40
22 830 1+D 130 219 0,35 260 041
23 630 1+D 130 214 0,34 260 0.41
24 630 i+D 130 214 0,34 260 0,41




25 630 | 1D 130 219 | 03 260 041
26 650 [+D 130 219 0,35 260 041
27 530 1+D 130 214 04 2860 0,49
28 425 1+D 75 131 0,31 150 0,35
29 450 1+D 75 i3 0,29 150 0,33
30 530 i+D 130 214 0,40 260 049
31 6430 | 2600 4980 0,77 2600 0,40
32 1690 | - 647 | 038 et BT
Fidchen insgesamt:
Umgiff: 3,33 ha =100%, davon Straftenfléche: 0,52 ha = 15,62%
Griinflache 6ffentl.: 0,41 ha = 12,31%
Baufiache: 2,40 ha = 72,07%

Planungsverband

Auferer

Wirtschaftsraum

Ml(inchen
27.04.1998




Anlage 2 zur Begriindung des Bebauungsplanes Hérlkofen Nord V der Gemeinde Wérth

Planungsverband
AuBerer
Wirtschaftsraum
Minchen

6/97



GENEAMDTE AOETH
LAR. ERNMG
BEDBAUNGS AN
oL ko7 AeD W

BESTAMDSAUFMAHHE

| B wonvens

[ lerweras

B - ssvaEnins

[ JsrrASsSE

[ rteoves

KSR szzsiccee e Fuiane 2o

[ zatmierscaarrz. 7idone
@ BiurE

o® jECkE

—x— 7o KV LETTNG

& HOHSPANNUNGS MAST
O YHPORMERSIATION
- GRIFF

Anlage 3 zur Begriindung des Bebauungsplanes Harlkofen Nord V der Gemeinde Wérth
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Anlage 4 zur Begriindung des Bebauungsplanes Horlkofen Nord V der Gemeinde Wérth
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Anlage 4 zur Begriindung des Bebauungsplanes Hérlkofen Nord V der Gemeinde Wérth
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Anlage 5 zur Begriindung des Bebauungsplanes Hérlkofen Nord V der Gemeinde Worth

Schattenwurf bei Il{l + D) und bei ll am 21.3 bzw. 21.9 um 9 Uhr



