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1. Anlal3 der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Grundlage fur die Errichtung von
Einfamilienhdusern und Doppelhausern geschaffen. Aul3erdem ist in einem
Teilbereich die Errichtung eines Mehrfamilienhauses geplant, in dem gunstiger
Wohnraum flr unterschiedliche Nutzergruppen geschaffen werden soll.

Die Nachfrage nach Bauland zu Wohnbauzwecken ist in der Gemeinde Waérth
grof3. Durch die Ausweisung des Bebauungsplanes entstehen insgesamt

31 Parzellen fur Einfamilienhduser und Doppelhaushalften, sowie 1 Parzelle zur
Errichtung eines Mehrfamilienhauses. Die Parzellen werden zum Teil im
Einheimischenmodell vergeben. Auf diese Weise kbnnen Blrgern, die seit
langerer Zeit in der Gemeinde wohnen, insbesondere jungen Familien, preiswerte
Baugrundstticke zur Verfligung gestellt werden.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt aufgrund der gesetzlichen
Bestimmungen des Baugesetzbuches BauGB, sowie auf der Grundlage des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Worth. Der Bebauungsplan

ist aus dem gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Worth entwickelt.

2.2. Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Woérth hat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes in der
Sitzung des Gemeinderats vom 15.09.2014 beschlossen.

2.3. Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde Warth verfiigt Gber einen Flachennutzungsplan, der in der
Fassung vom 20.06.2006, einschlieRlich der 3. Anderung vom 20.09.2011
rechtswirksam ist.

Die betreffende Flache ist im gultigen Flachennutzungsplan als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Die Planung fir den Bebauungsplan Nr.1.7 Waorth
Sud Il stimmt mit den Ausweisungen des Flachennutzungsplans Uberein.
Der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan) wird somit aus dem
Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) entwickelt.

3. Lage, Umgriff und Beschaffenheit des Planungsgeb ietes
3.1. Lage, Umgriff

Die stadtebauliche Entwicklung einer Gemeinde sollte vorrangig durch
Maflinahmen der Innenentwicklung erfolgen. Mit Grund und Boden soll
schonend umgegangen werden. In diesem Fall ist die Notwendigkeit der
Umnutzung betroffener landwirtschaftlicher Flachen unumganglich. Es gibt
innerorts keine Flachen, die zur Umsetzung von Wohnbebauung geeignet,
und auch verfugbar sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes



umfasst die Flurnummern 2255/T, 2256, 2257 und 2258 der Gemarkung
Worth.

Die zu uberplanende Flache befindet sich am sudlichen Ortsrand von Worth,
westlich der Breitottinger Stral3e. Im Norden davon liegt die bestehende
Siedlung in der Grafenwerderstral3e, im Westen die bestehende Siedlung
am Dr.-Fiege-Weg.

Sudlich des geplanten Baugebiets und dstlich der Breitéttinger Stral3e
grenzen landwirtschatftliche Flachen an.

Etwas weiter sudlich verlauft die Grenze zum Landschaftsschutzgebiet.

3.2. Beschaffenheit

Die Hohenlage des Baugebiets liegt zwischen 493.00 und 503,50m tber
Normal Null. Es féllt von der Breitéttinger Straf3e in westliche Richtung zuerst
malnRig, ab etwa der Mitte des Gelandes steiler ab. Westlich, im Anschluss an
das zu Uberplanende Areal, befindet sich eine Grinflache mit hochwertigem
Baumbestand.

Im Uberplanten Bereich steht gemanR BIS Bayern Giberwiegend
schwarzerdedhnlicher Boden aus sandig lehmigem Schluff an, teilweise
auch schluffiger Lehm. Genauere Ausfuhrungen finden sich im
Umweltbericht zum Bebauungsplan. Das Bodenmaterial ist weitgehend
undurchlassig, so dass nur eine geringe Versickerungsfahigkeit gegeben ist.
Der Grundwasserspiegel steht ausreichend weit unter der Gelandeoberkante
an, so dass er von der Planung nicht berihrt wird. Es muss aber mit
austretendem Schichtenwasser gerechnet werden.

Das Niederschlagswasser wird dem Mischwasserkanal des
Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos zugefuhrt.

Altlasten sind im gesamten Bereich dieses Bebauungsplanes nach Kenntnis
der Gemeinde nicht vorhanden.

3.3. Derzeit bestehende Nutzung

Die Grundstiicke sind derzeit landwirtschaftlich genutzt. Eine Bewertung aus
naturschutzfachlicher und 6kologischer Sicht erfolgt im Umweltbericht zum
Bebauungsplan.

4. Planungsziele

Die planungsrelevanten Zielsetzungen der Gemeinde Warth fur dieses Gebiet
sind:

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Moglichkeit der Schaffung von Wohnraum fur Einheimische

- Planung von familiengerechtem Wohnraum durch Festsetzung von
Einfamilienhdusern und Doppelh&usern mit grof3ztigigen Hausgarten
und somit auch Spielmdglichkeiten fur Kinder.

- Schaffung von ginstigem Wohnraum in einem Mehrfamilienhaus

- behutsames Einflgen der geplanten Gebaude ins Ortsbild durch maR3volle
Baudichte und Hohenentwicklung der Baukérper

- Schaffung einer Grunflache mit Kinderspielplatz und Verweilméglichkeiten



fur Jung und Alt im Anschluss an eine bestehende Griunflache mit
hochwertigem Baumbestand.

- Ortsrandgestaltung durch landschaftstypische Grunstrukturen

- gute Durchgrinung im Innenbereich durch heimische Baume und Straucher

- geordnete Oberflachenwasserableitung

- Uberwiegende Ausrichtung der Dachflachen nach Sutden zur optimalen
Nutzung der Sonnenenergie, auch im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer
Energien.

5. Planung
5.1. VerkehrserschlielRung

Die VerkehrserschlieRung des Planbereichs erfolgt von der Breitbttinger
Stral3e aus.

Im Nordwesten des Gebiets wird die geplante Stral3e auch an die
Grafenwerderstral3e angebunden. Der Stral3enraum in diesem Bereich wird
jedoch durch eine geplante Grinflache mit zu pflanzenden Baumen
eingeengt. Dieser Straf3enabschnitt wird auch als verkehrsberuhigter
Bereich ausgefuhrt, um diesen fur Durchgangsverkehr unattraktiv zu
gestalten.

5.2. Nutzungen
Das Gelande wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

5.3 Abstandsflachen

Bei Ausnutzung der ausgewiesenen Bauraume und der zulassigen
Wandhohe kdnnen sich im Einzelfall Unterschreitungen der nach Art.6 der
bayerischen Bauordnung BayBO zulassigen Abstandsflachen ergeben. Die
Mindestabstandsflache von 3.0 m bleibt aber in jedem Fall erhalten.
Gesunde Belichtungs- und Beltiftungsverhéltnisse sind in keiner Weise
beeintrachtigt. Flachen fur Nebenanlagen sind dadurch nicht beeintrachtigt.

6. Grunordnung und naturschutzrechtliche Eingriffsr egelung

Die Belange der Grunordnung und der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan ausfuhrlich
behandelt.

7. Denkmalpflege

Im Stden des Plangebietes, auf den Flurnummern 2253 und 2254, ist in den
Unterlagen des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege ein
Bodendenkmal kartiert. Hier ist mit einer Siedlung aus der mittleren und
spaten Latenezeit zu rechnen, deren nérdliches Ende noch in das
Plangebiet hineinreicht.



8.

9.

10.

In den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Aussagen zum
Umgang mit diesem Bodendenkmal gemacht.

Ver- und Entsorgung des Gebiets
8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Anlagen der Wasserversorgung
der Gemeinde Worth.

8.2 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasserableitung erfolgt Gber das Kanalsystem des
Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos, ebenfalls die Ableitung des
Niederschlagswassers.

8.3 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist durch die Kommunale Abfallwirtschaft
gewabhrleistet. Wertstoffe sind entsprechend geltender Regelung zu
sammeln (siehe Abfallwirtschaftssatzung ).

8.4 Energieversorgung

Das Baugebiet wird von den Sempt-Elektrizitatswerken SEW mit Elektrizitat
versorgt.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des geplanten Baugebiets am Ortsrand ist mit
Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden
Flachen, auch an Sonn- und Feiertagen zu rechnen. Ebenso ist mit
Larmbeeintrachtigungen von den nahe gelegenen Frei- und Sportanlagen
der Schule zu rechnen.

Art und Mafl3 der Nutzung, Flachenbilanz

Es wird gemaf 84 Baunutzungsverordnung BauNVO ein allgemeines
Wohngebiet WA festgesetzt. Insgesamt wird eine maximale Geschossflache
von 7.972 m? festgesetzt.

Die Gesamtflache des zu Uberplanenden Areals betragt ca. 23.800 mz2.
Diese Flache bezieht sich nur auf neu erschlossenes Areal, namlich die
Flurnummern 2256, 2257 und 2258. Sie beinhaltet nicht den Anteil an der
FI.Nr. 2255 (Breitottinger Stral3e).



Auf diese Weise ergibt sich eine Geschossflachenzahl GFZ von 0.33. Diese
liegt deutlich unter der in der Baunutzungsverordnung festgelegten
Obergrenze fir ein allgemeines Wohngebiet von 1.2.

Die Nettobaulandflache betragt ca. 16.320 mz2.

Das entspricht einem Anteil an der Gesamtflache des zu Uberplanenden
Gebiets von ca. 69%.

Legt man nur die reinen Wohnbauflachen zugrunde ergibt sich eine

GFZ von 0.49.

Die Verkehrsflachen im Geltungsbereich, einschlief3lich Breitottinger Stral3e,
nehmen eine Flache von ca. 5.244 m in Anspruch

Die offentlichen Grunflachen haben eine Flache von ca. 3.360 m=.

Die Ortsrandeingriinung wird in einer Breite von ca. 7,0 m ausgefuhrt.

11. Sonstiges

11.1 Einwohnerzuwachs
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die Errichtung von
31 Einfamilienhdusern und Doppelhaushalften, sowie von
ca. 8 Wohneinheiten vorgesehen. Bei der Annahme, dass in jeder
Wohneinheit im Durchschnitt 3 Personen leben, ist mit einem
Einwohnerzuwachs von ca. 120 Personen zu rechnen.

11.2 Kosten fur die Gemeinde

Die Kosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1.7 Wérth Sad 11
tragt die Gemeinde.

Worth,den ..................... Horlkofen, den .......................

Reinhard Lindner, Architekt Thomas Gneil3l, 1. Burgermeister



