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A. Stadtebaulicher Teil

1. Inhalt des Flidchennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bibertal stellt im Geltungsbereich eine Ortsrand-
eingrinung und Flachen fiir die Landwirtschaft dar.

Der Bebauungsplan kann somit nicht gemanR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden. Demnach muss der Flachennutzungsplan geméaR § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

2. Anlass und Ziel der Planung

In der Gemeinde Bibertal sowie deren Ortsteilen besteht ein dringender Bedarf an Wohn-
raum, welcher derzeit nicht ausreichend gedeckt werden kann. Mégliche innerértliche Fla-
chen kommen hierfur nicht infrage, da sie entweder zu gering dimensioniert oder in privater
Hand sind. Um dem erhohten Bedarf entgegenzuwirken besteht die Méglichkeit, am nérd-
lichen Ortsrand des Ortsteils Anhofen neue Wohnbauflachen zu entwickeln.

Es wurden mehrere Alternativen im Vorfeld des Bebauungsplanes gepriift, u.a. die Flachen
ostlich des Bebauungsplanes ,Lehmgrube®. Die Flachen sind jedoch nicht im Besitz der
Gemeinde. Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Besitz der Gemeinde und
wurden deshalb fiir eine Bebauung mit Einfamilienhdusern weiterverfolgt.

Die Flachen des Plangebiets schlieBen im Siiden an den bestehenden Ortsrand von Anh-
ofen an und werden derzeit landwirtschaftlich als Ackerflachen genutzt.

Diese sind dem AuRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen, weshalb zur planungs-
rechtlichen Sicherung der vorgesehenen Wohnbebauung die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich ist.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir
die Bebauung des Plangebietes ermdglicht werden.

3. Angaben zum Bestand

Die Flachen des Plangebiets liegen am nérdlichen Ortsrand von Anhofen und werden der-
zeit ausschlieBlich landwirtschatftlich als Ackerflachen genutzt.

Im Stden wird das Plangebiet direkt von der StraRe "Am Griinen Weg" sowie im Westen
durch die Pfarrstrale begrenzt. Zudem befindet sich im siidwestlichen Bereich ein beste-
hendes Wohngeb&ude. Im Norden und Osten schlieRen intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an das Plangebiet an.

Im weiteren Umfeld befindet sich im Suden die bestehende Ortsrandbebauung von An-
hofen mit zumeist 2-geschossigen Einzelhdusern mit einer Sattel-/Walmdachausbildung.
Die weiter nérdlich, 6stlich und westlich liegenden Flachen sind ausschlieRlich landwirt-
schaftlich genutzt.

Die Topografie des Plangebiets ist eben und weist keine nennenswerten Héhenunter-
schiede auf.

Im Osten und Nordwesten befinden sich zwei 20-kV-Freileitungen der LEW mit jeweils 9,0
m breitem Schutzstreifen. Die beiden Freileitungen mit ihren Schutzstreifen tangieren das
Plangebiet jedoch nicht. Laut einer Stellungnahme der LEW vom 16.10.2019 ist eine Be-
bauung unbedenklich und ohne jegliche Einschréankungen méglich.
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Desweitern besteht in einem Abstand von ca. 340 m in nordwestlicher Richtung eine Kom-
postieranlage fur Griingut mit Hacksch nitzelaufbereitung.

Der Geltungsbereich umfasst Teilflichen der Flurstiicke Nr. 390, 390/2 und 436 der Ge-
markung Anhofen und hat eine FlachengroRe von rund ca. 15.151 m? (1,5 ha). Die Grund-
stlicke befinden sich im Besitz der Gemeinde Bibertal.

4. Vorgesehene Bebauung des Plangebietes

Innerhalb des Geltungsbereiches sollen insgesamt ca. 19 Grundstiicke fiir Einzel- und
Doppelhauser entstehen. Diese werden iiber eine RingerschlieBung an die Pfarrstrae
und an die Strale "Am Griinen Weg" angebunden. Die Grundstiicke bewegen sich in ihrer
GroRe zwischen 570 m2 und 1.150 m2.

5. Verfahrensablauf

Die Planung wird als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB durchgefuihrt, um dem erhéhten Bedarf nach
dringend benétigtem Wohnraum in der Gemeinde Bibertal nachzukommen. Entsprechend
§ 13b BauGB kann ein Bebauungsplan "mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m?,
durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fléchen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieBen" im beschleunigten Verfahren aufgestelit
werden. Mit einer Grundflache von ca. 4.788 m? liegt das Vorhaben im zuldssigen Rahmen.

Mdgliche Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter werden im Rahmen einer informellen Umweltpriifung und der ergan-
zenden Fachgutachten (Artenschutzgutachten) gepruft.

6. Standortalternativen

Im Vorfeld der Planung wurden mehrere Standortalternativen auf eine mogliche Entwick-
lung als Wohnbauflachen hin untersucht. Insbesondere wurde dabei die Flache ostlich des
Bebauungsplans ,Lehmgrube® in Betracht gezogen. Die Flachen stehen jedoch aus Griin-
den unterschiedlicher Eigentumsverhaltnisse zeitnah nicht fiir eine Entwicklung als Wohn-
bauland zur Verfigung.
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Ebenfalls wurde eine mégliche Innenentwicklung in den einzelnen Ortsteilen untersucht,
jedoch stehen auch hier die mdglichen Flachenpotentiale fiir eine kurzfristige Entwicklung,
zur Deckung des Wohnraumbedarfs, nicht zur Verfugung.

7. Planinhalt
7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der vorgesehenen Entwicklung als All-
gemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebaude und nicht stérende Handwerksbetriebe
zulassig.

Zum Schutz der im Allgemeinen Wohngebiet vorrangigen Wohnnutzung werden die allge-
mein zulassigen Nutzungen wie der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Bei diesen Nutzungen besteht die Gefahr, dass diese zu erheblichen Stérungen und Be-
lastigungen durch Besucher- und Kundenverkehr fir die Wohnnutzung fithren.

Desweitern werden die Ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht mit dem in der Entwicklung vorgesehenen ru-
higen Gebietscharakter vereinbar sind.

Fur die ausgeschlossenen Nutzungen gibt es in der Gemeinde Bibertal und der naheren
Umgebung des Plangebietes besser geeignetere Standorte.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen kann die vorgesehene Entwicklung des Gebietes
ermdglicht werden.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die
Anzahl der Vollgeschosse die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf den Wert 0,4 festgesetzt. Mit der Festsetzung der
GRZ kénnen Gebaude entsprechend der vorgesehenen Nutzungen errichtet werden.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei (2) Vollgeschosse begrenzt. Der
obere Abschluss der Geb&ude muss dabei mit einem geneigten Dach (Sattel-, Walm oder
versetztes Pultdach) ausgebildet werden. Die maximal zulassige Gebaudehshe wird auf
8,50 m festgesetzt. Als Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Geb&udehohen ist dabei die
Hohe der unmittelbar zugeordneten &ffentlichen Strallenverkehrsflache, gemessen in der
Mitte der zur StraBenverkehrsflache zugewandten Hauswand des Gebéaudes heranzuzie-
hen.

Mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden die fiir die vorgesehene
Wohnbebauung sowie fiir die geplanten gewerblichen Betriebe erforderlichen Gebaudety-
pen ermdglicht.

7.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen, Zahl der Wohneinheiten

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Demnach darf die Gebéaudelange
héchstens 50 m betragen.
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Des Weiteren werden innerhalb des Plangebietes nur Einzel- oder Doppelh&user zugelas-
sen, um eine Anpassung der vorgesehenen Bebau ung an die bestehende Ortsrandbebau-
ung zu erreichen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Garagen und Carports sind auRerhalb der Baugrenzen als Grenzgaragen zulassig.
Eine Grenzbebauung von Garagen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht Zu-
lassig.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass je Wohngeb&aude maximal zwei Wohneinheiten zulis-
sig sind. Damit kann sichergestellt werden, dass Gebiude entsprechen dem 6rtlichen Um-
feld entstehen.

Es ist nur eine Nebenanlage im Sinne von § 14 BauNVO mit einer GréRe bis zu 12 m?
auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Damit soll verhindert werden, dass eine unstruktu-
rierte Gestaltung mit untergeordneten Nebenanlagen erfolgt.

7.4 VerkehrserschlieRung

Die ubergeordnete ErschlieBung des Pangebietes findet von Norden bzw. Stiden kom-
mend Uber die PfarrstraBe bzw. die St 2023 statt. Von dort aus kann das Plangebiet ent-
weder direkt oder iber die Strae "Am Griinen Weg" angefahren werden.

Die interne ErschlieBung des Plangebiets wird iiber eine RingerschlieBung zwischen der
"Pfarrstrale" und der StraRe "Am Griinen Weg" festgesetzt. Diese wird als Tempo 30 Zone
mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m sowie einem einseitigen Gehweg mit einer Breite von
1,50 m geplant.

Der bereits bestehende Gehweg an der Ecke Pfarrstrake / Am Griinen Weg wird bis an
die Abzweigung der RingerschlieRung verlangert.

Die PfarrstraRe ist mit einer Breite von ca. 10,0 m und die StraRe "Am Griinen Weg" mit
ca. 7,0 m ausreichend fiir das neu hinzukommende Verkehrsaufkommen dimensioniert.
Die Anzahl der privaten Stellplatze auf den Grundstiicken richtet sich nach der gemeindli-
chen Stellplatzsatzung.

7.5 Griinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen der Griinordnung werden folgende Festsetzungen fiir das Plangebiet getrof-
fen:

- Festsetzung einer Ortsrandeingriinung

- Festsetzung von Baumstandorten entlang der StraRenverkehrsfliche

- Pflanzgebot zum Anpflanzen eines Baumes je 250 m? Grundstiicksflache

- Vorgaben zur landschaftsgartnerischen Gestaltung der nicht Giberbauten Grundstiicks-
flachen

- Festsetzung einer Artenliste mit standortheimischen Gehélzen

7. Umweltauswirkungen der Planung

Die Planung wird als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen im be-
schleunigten Verfahren geméaR § 13b BauGB durchgefihrt. Im beschleunigten Verfahren
kann von der Umweltprifung nach § 2 BauGB bzw. vom Umweltbericht gemal § 2a
BauGB abgesehen werden.

Schutzgebiete nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind durch das Plangebiet nicht
betroffen.
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7.1 Schutzgut Mensch

Durch den Neubau der Gebiude kommt es baubedingt (Baubetriebe, Baustellenfahr-
zeuge, Krananlagen, etc.) zu einer temporéren Beeintréchtigung der umliegenden Wohn-
gebiete. Die im Bebauungsplan geregelten zulassigen Gebaudehohen orientieren sich an
der im Planumfeld gegebenen Bestandsbebauung.

Aufden der ErschlieBung des Gebietes dienenden StraRen wird der Ziel- und Quellverkehr
geringfligig zunehmen.

Da der Bebauungsplan keine Nutzungen, die das Wohnen stéren kénnten, zulasst, ist dies-
bezlglich nutzungsbezogen von keinen Beeintréchtigungen auf das Schutzgut auszuge-
hen.

Insgesamt ist durch die Auswirkungen durch Verkehrslarm von geringen Beeintrachtigun-
gen auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

7.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Das Plangebiet besteht aus intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen. Gehdlze
sind keine vorhanden.

Im Rahmen der Ausfithrung werden entsprechend der integrierten Griinordnung neue Ge-
hélzflachen angelegt. Durch die Neupflanzung von Baumen und Strauchern bekommt die
Flache eine Aufwertung. Im Plangebiet wurde ein Vorkommen der Feldlerche nachgewie-
sen. Dazu wurde eine vorgezogene AusgleichsmaRnahme (CEF-MaBnahme) und eine
VermeidungsmaRnahme formuliert und in den Bebauungsplan aufgenommen.

Insgesamt ist von einer mittleren Beeintrachtigung auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
auszugehen.

7.3 Schutzgut Boden
Die Flachen des Plangebietes werden momentan als Ackerflache intensiv landwirtschaft-
lich genutzt.

In den zu Gberbauenden Bereichen gehen die Bodenfunktionen (Puffer, Filter, etc.) wei-
testgehend verloren. Die nicht tiberbauten Bereiche werden grinordnerisch angelegt. In
diesen Bereichen werden die natirlichen Bodenfunktionen wiederhergestellt.

Die Bodenbeschaffenheit wird laut dem Umweltatlas Bayern als Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (Lésslehm) iiber Lehm bis Schiuffton (Losslehm, verfestigt) angegeben. Die Si-
ckerfahigkeit von Niederschlagswasser ist daher als weniger effektiv anzunehmen.

Im Weiteren wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Stellplatze, Wege- und Platzflachen
mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen sind.

Insgesamt ist von einer mittleren Beeintrachtigung auf das Schutzgut Boden auszugehen.
7.4 Schutzgut Fliche

Die Flachen des Plangebietes werden momentan als Ackerflache intensiv landwirtschaft-
lich genutzt.

In den zu Uberbauenden Bereichen gehen die Bodenfunktionen (Puffer, Filter, etc.) wei-
testgehend verloren. Die nicht tiberbauten Bereiche werden granordnerisch angelegt. In
diesen Bereichen werden die natirlichen Bodenfunktionen wiederhergestellt.

Im Weiteren wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Stellplatze, Wege- und Platzflachen
mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen sind.

Insgesamt ist von einer mittleren Beeintrachtigung auf das Schutzgut Flache auszugehen.
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7.5 Schutzgut Wasser
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser wird mit Hilfe von
Zisternen zuriickgehalten und gedrosselt zusammen mit dem Niederschlagswasser der
offentlichen StraBenflachen im nordwestlichen Teil des Plangebietes tiber einen neuen
Mischwasserkanal mit Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal abgefiihrt. Der
stdliche Planbereich kann an den bestehenden Regenwasserkanal angeschlossen wer-
den.

7.6 Schutzgut Klima/Luft
Die Flache ist durch die Lage am Siedlungsrand bereits vorbelastet. Klimaaktive Flachen
wie Luftaustauschbahnen oder Kaltluftabflussflachen sind nicht betroffen.

Eine Minimierung des Eingriffs findet durch die grunordnerischen Festsetzungen statt. Er-
hebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind nicht zu erwarten.

7.7 Schutzgut Landschaftsbild
Das Orts- u. Landschaftsbild wird gepragt durch die Lage am bestehenden Ortsrand von
Anhofen.

Die geplante Wohnbebauung fiigt sich durch die aufgelockerte Bauweise, welche sich an
der bestehenden Siedlungsstruktur orientiert, in das wohnbaulich genutzte Umfeld ein.
Durch die vorgesehene Durchgriinung wird das Vorhaben weiter in das bauliche Umfeld
eingebunden. Durch die Pflanzung von Gehélzen und der geplanten Ortsrandeingriinung
erhalt die Flache eine Aufwertung.

Bezogen auf das Schutzgut Landschaft kommt es zu keinen erheblichen Auswirkungen.

7.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Es kommt zu
keinen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter.

8. Artenschutz

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde durch das Biiro fir Landschaftspla-
nung und Artenschutz, Dr. Andreas Schuler eine artenschutzrechtliche Begutachtung mit
Stand vom 09.09.202 erarbeitet.

Aufgrund des Vorkommens der Feldlerche wurde eine vorgezogene AusgleichsmalR-
nahme (CEF-MaRnahme) formuliert.

CEF-MaBnahme - Kontrollmonitoring

Bezglich der Lerchenpopulation ist in den ersten drei Jahren ein jahrliches Monitoring des
2020 kartierten Untersuchungsraums einschlieRlich einer Erweiterung um 50 m durchzu-
fuhren und zu dokumentieren. Sollte ein Feldlerchenrevier aufgegeben werden, sind ent-
sprechende MaRnahmen (Feldlerchenfenster, BlUhstreifen) in Absprache mit der unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen.

Zur Vermeidung der Zugriffsverbote sind folgende MaRRnahmen vorzusehen:

V1 - Baufeldfreimachung:
Freirdumen der Bauflache zwischen dem 1.10. und Ende Februar. Bei der Durchfiihrung
aullerhalb dieses Zeitraumes ist durch eine Fachperson zu prifen ob Végel auf der
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Vorhabenfléche briten. Bei Brutnachweisen von Végeln ist das weitere Vorgehen mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Sédugetiere

Es sind im Geltungsbereich des B-Planes keine Strukturen vorhanden, die als Quartiere
fr Flederméuse dienen kénnen. Das Gebiet ist aber zwar vermutlich Nahrungshabitat fiir
Fledermause, die ihr Quartier in der Ortslage von Anhofen bzw. in den landwirtschaftlichen
Anwesen im Umfeld haben. Eine Betroffenheit der Arten im artenschutzrechtlichen Sinne
ist daher auszuschlieRen.

Vorkommen von weiteren artenschutzrechtlich relevanten Séaugetierarten (Biber, Hasel-
maus) konnen aufgrund der Habitatstruktur ausgeschlossen werden.

Ebenfalls kann ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten im Plange-
biet ausgeschlossen werden. Eine weitere Prufung entfallt damit.

Végel
Auf der geplanten Bauflache sind keine Offenlandbriiter und Gehélzbriiter festgestellt wor-

den. Im Untersuchungsgebiet wurden als einzige Arten des Offenlandes die Wiesenschaf-
stelze und die Feldlerche mit jeweils zwei Brutpaaren nachgewiesen. Nachweise der Feld-
lerche liegen knapp innerhalb des Untersuchungsgebietes. Ein weiteres Revierzentrum
der Feldlerche liegt knapp auRerhalb des Untersuchungsgebietes und damit des Wirkrau-
mes. Aufgrund der Lage der Feldlerchenrevierzentren am Rand des Wirkraumes wird ins-
gesamt vom Verlust eines Revieres ausgegangen.

Im umliegenden Siedlungsbereich wurde Hausrotschwanz und Haussperling angetroffen.

Als Nahrungsgéste bzw. Durchziigler wurden Amsel, Bluthénfling, Mausebussard, Rauch-
schwalbe und Star festgestellt.

Nach eingehender Prafung sind die Verbotstatbestande unter Beriicksichtigung der MaR-
nahmen zur Vermeidung und der CEF-MaRnahme nach § 44 BNatSchG nicht erfillt. Eine
Befreiung nach § 67 BNatSchG ist nicht erforderlich.

9. Immissionsschutz

Larmschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3.November 2017) die Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse zu beachten. Es ist zu priifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier
Larmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18. Juli 2017) vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im
Plangebiet erfullt wird.

In unmittelbarer Néhe verlauft westlich die PfarrstraRe. In weiterer Entfernung befinden
sich die StaatsstraBe St 2023 und die Kreisstrae GZ 3.

In nérdlicher Richtung befindet sich zudem die Kompostieranlage fiir Griingut mit Hack-
schnitzelaufbereitung

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung
der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht
mit der Bezeichnung "LA20-242-G01-01" mit dem Datum 12.05.2021 enthommen werden.
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Schédliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen die Flachen fiir bestimmte Nutzungen einander so zuzuord-
nen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie még-
lich vermieden werden.

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissi-
onsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990, zuletzt
geandert am 18.12.2014, herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbelérms sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische
Anleitung zu Schutz gegen L&rm) vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift
vom 01.06.2017, maRgeblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelsarm in der stadtebau-
lichen Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1,
"Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren”, vom Mai 1987 festgelegt.

Bewertung der Gewerbeldrmimmissionen

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Larmemissionen der Kompostieran-
lage fur Griingut mit Hackschnitzelaufbereitung im geplanten allgemeinen Wohngebiet die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau,
Berechnungsverfahren" unterschritten werden.

Die sich im Plangebiet ergebenden Gewerbelarmimmissionen werden als zumutbar ange-
sehen. Es wird die Kompostieranlage fiir Gringut mit Hackschnitzelaufbereitung nicht un-
zumutbar in ihrem l&rmrelevanten Betriebsablauf eingeschrankt

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden an den relevanten Immissionsorten die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" zur Tagzeit und zur
Nachtzeit teilweise tberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden an
den relevanten Immissionsorten zur Tagzeit ebenfalls teilweise tberschritten und zur
Nachtzeit eingehalten.

Die Uberschreitungen betreffen dabei aber nur die drei nahe an der PfarrstraBe gelegen
Baufelder. Es ist aber auch in diesen Baufeldern méglich Schlaf- und Kinderzimmer an 3
von 4 Fassadenseiten ohne weitere MaBnahmen zu orientieren.

Die Uberschreitungen treten somit hauptséachlich in den Randbereichen des Plangebietes
auf. Im Innenbereich werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 im
eingehalten. Es kann daher im Plangebiet von einer entsprechend hohen Aufenthaltsqua-
litat zur Tagzeit im Freien ausgegangen werden.

Aufgrund der Lage des Baugebietes zu den Verkehrswegen sind aktive SchallschutzmaR-
nahmen (Larmschutzwall oder -wand) nicht méglich. Dies ergibt sich aus dem Umstand,
dass das neue Baugebiet unmittelbar an das bestehende allgemeine Wohngebiet ,Lehm-
grube” angeschlossen werden soll und im Westen des Plangebietes nur eine sehr kurze
Larmschutzeinrichtung méglich wére, die nur eine sehr geringe Wirkung aufweisen und
zudem zu schnellen Pegelanderungen bei KFZ-Vorbeifahrten fiihren wiirde.
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Daher sind passive SchallschutzmaRnahmen zur Erfullung der Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse erforderlich.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des BImSchG die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (Larmschutzfenster, schallgedammte Luftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-
1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume,
Schlafraume, Unterrichtsraume, Burordume) sind die sich aus den festgesetzten maRgeb-
lichen AuRenlarmpegeln ergebenden baulichen SchallschutzmaRnahmen zu beachten.

Dies bedeutet im Rahmen der Genehmigungsplanung fiir die einzelnen Gebzude:

es sind die maBgeblichen AuRenlarmpegel heranzuziehen in Verbindung mit der
DIN 4109-1:2018-01 ergeben sich die Mindestanforderungen fiir die Schalldamm-MaRe
der AuBenbauteile

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel tiber 45 dB(A) ist eine Orientierung fiir Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmern zu einer zum Liiften geeigneten Fassade erforderlich.

Ist dies nicht méglich, so ist zum Beliiften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fas-
sade ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallge-
dammte Luftung notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf
auch bei leicht gedffnetem Fenster (gekippt) méglich ist, bzw. dass eine ausreichende Be-
liftung durch eine schallgedammte Luftung gesichert ist. Dem Bauwerber steht es dann
auf Grund der weiteren Festsetzungen frei, sich zusatzlich bzw. stattdessen Uber eine bau-
liche MaRnahme (vorgelagerte Bebauung etc.) zu schiitzen. Die vorgelagerte Bebauung
bzw. die Pufferraume oder Prallscheiben miissen eine Pegelminderung von mindestens
5 dB(A) sicherstellen, dass bedeutet, dass der Beurteilungspegel nachts um mindestens
o dB(A) gemindert wird. Andere Luftungskonzepten, z.B. doppelte Scheiben mit seitlichen
Absorbern in der Laibung, ,Hamburger Fenster* sind auch zulassig, wenn das erforderliche
SchalldammmaR der Fassade auch unter Anrechnung des bewerteten SchallddmmmaRes
dieser Bauweise sichergestellt ist.

Pufferraume missen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinder-
zimmer entsprechend der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird sicherge-
stellt, dass hier kein neuer schutzwiirdiger Raum entsteht.

Ermittlung der maRgeblichen AuRenlarmpegel im Rahmen der Erstellung des Schall-
schutznachweises

Es wurde festgesetzt, dass die maRgeblichen Au Benlarmpegel und die Bereiche, in denen
Fenster nachts zum Luften geeignet sind, alternativ auch auf Grundlage von Larmpegel-
berechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des
Freistellungsverfahrens ermittelt werden kénnen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit Baufeldern handelt, ist die Anordnung
und rdumliche Ausrichtung der zukiinftigen Gebaude im Bebauungsplanverfahren nicht
bekannt. Daher wurden sicherheitshalber Bereiche mit mafgeblichen AuBenldrmpegeln
festgesetzt. Bei der Berechnung dieser Bereiche wurden Abschirmungen der méglichen
Baukérper im Bebauungsplangebiet nicht berticksichtigt. Somit werden die maRgeblichen
AuBenlarmpegel eher tiberschatzt. Die Kommune ist somit der Vorsorgepflicht zur Sicher-
stellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nachgekommen.
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Somit kann der Bauwerber verdnderte Rahmenbedingungen im Rahmen der Erstellung
des Schallschutznachweises entsprechend der bauaufsichtlich eingefilhrten Baubestim-
mung in die Ermittlung der erforderlichen SchallddmmmaRe einflieRen lassen. Falls z.B.
durch eine Eigenabschirmung geringere mafgebliche AuRenlarmpegel an einer Fassade
vorhanden sind, kann dieser auch zur Dimensionierung der erforderlichen Schalldamm-
male der AuBenbauteile herangezogen werden. Dabei wurde diese Zulassigkeit in Anleh-
nung an die in Bayern eingefiihrten Baubestimmungen festgelegt. Es ergibt sich dann fiir
den Bauwerber die gleiche Anforderung, wie sie sich aus der in Bayern eingefiihrten Bau-
bestimmungen ergibt.

Planbedingter Fahrverkehr auf éffentlichen Verkehrswegen
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die StraRe Pfarrstrale sowie tber die
StralRe ,Am griinen Weg*.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH
mit der Bezeichnung LA20-242-G01-01 vom 12.05.2021 wurden die sich aus dem planbe-
dingtem Fahrverkehr ergebenden Larmimmissionen ermittelt.

Es hat sich dabei ergeben, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
von 55 dB(A) zur Tagzeit bzw. 45 dB(A) zur Nachtzeit fur allgemeinen Wohngebiet deutlich
unterschritten werden.

Es werden somit keine Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten Fahrverkehr
auf éffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mégliche Beeintrachtigung an den Ver-
kehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungsbreite des Fahraufkom-
mens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Luftreinhaltung (Anlagenbezogene Geruchs- und Staubimmissionen)

Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Geruchs- und Staubimmissionen,
ausgehend vom nérdlich gelegenen Kompostieranlage fiir Griingut mit Hackschnitzelauf-
bereitung wurde durch das Biiro Hook & Partner ein Immissionsschutzfachliches Gutach-
ten zur Luftreinhaltung erstellt.

Dabei wurde zum einen der aktuelle Genehmigungsstand des Kompostieranlage fiir Griin-
gut mit Hackschnitzelaufbereitung zugrunde gelegt, sowie ergénzend dazu die im Zuge
des Ortstermins am 08. Juli 2020 begutachteten Betriebsablaufe aufgenommen.

Das Geruchsgutachten kommt abschlieRend zu dem Ergebnis, dass es im Geltungsbe-
reich des geplanten Bebauungsplans keine schadliche Umwelteinwirkungen in Form von
erheblichen Belastigungen durch Geruchs- und Staubimmissionen zu erwarten sind. Es
wurde am nordwestlichen Plangebietsrand eine Geruchstundenhéufigkeit von 2,5 % der
Jahresstunden ermittelt. Damit wird der in der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) ge-
nannte Immissionswert von 10 % der Jahresstunden fiir ein Wohngebiet deutlich unter-
schritten.

10. Infrastrukturversorgung
Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung werden iber eine Erweiterung
der bestehenden Hauptleitungen gesichert.

Ein detailliertes Entwésserungskonzept wird vom ErschlieBungsplaner vor Beginn der Er-
schlieBungsarbeiten ausgearbeitet und mit dem Wasserwirtschaftsamt und dem Landrat-
samt Glinzburg abgestimmt.
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Eine ausreichende Versorgung mit Léschwasser wird im Rahmen der weiteren Detailpla-
nung zur ErschlieBung des Geltungsbereiches sichergestellt.

Die Stromversorgung wird ebenfalls iiber eine Erweiterung der bestehenden Versorg ungs-
leitungen gesichert.

11. Landwirtschaftliches Vorbehaltsgebiet

Das Plangebiet befindet sich laut der Fortschreibung des Regionalplans von 1987 in einem
landwirtschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Die Flachen im Geltungsbereich besitzen eine hohe
Bodenwertigkeit bzw. Bonitat fiir die Landwirtschaft. In der Gemeinde Bibertal besteht ein
dringender Bedarf an Wohnraum, welcher derzeit nicht gedeckt werden kann. Deshalb
mochte die Gemeinde die Flachen im Norden des Ortsteils Anhofen fir den Wohnbau ent-
wickeln. Mégliche Standortalternativen stehen u.a. aufgrund von Eigentumsverhaltnissen
nicht zur Verfugung.

12. Niederschlagswasser

Gesammeltes Niederschlagswasser aus Dachflachen, Pkw-Stellplatzen sowie privaten
Hof- und Verkehrsflachen ist vorrangig flachenhaft tber eine geeignete bewachsene
Oberbodenschicht in den Untergrund zu versickern. Sollte dies aufgrund der Untergrund-
verhaltnisse nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand maoglich sein, so ist durch Riickhaltung
daflr zu sorgen, dass der Abfluss auf den derzeitigen Wert ohne Versiegelung gepuffert
wird.

Zur Vermeidung von weitergehenden BehandlungsmaBnahmen des anfallenden Oberfla-
chenwassers vor der Versickerung sollte auf Dach-, und Fassadenbekleidungen aus un-
beschichteten Metallen wie z.B. Kupfer, Zink und Blei verzichtet werden.

Die fachlichen Anforderungen der NiederschIagswasserfreistelIungsverordnung
(NWFreiV), die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), das ATV Arbeitsblatt A 138 "Bau und Be-
messung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser" sowie das ATV-Merkblatt M 153 "Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser" sind bei der Errichtung von Sickeranlagen zu beachten.

13. Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Einpassung in die bestehende Bebauungs- und Landschaftsstruktur
werden Gestaltungsanforderungen nach Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) als
ortliche Bauvorschriften festgesetzt. Gestaltungsanforderungen werden fiir die Baukérper,
die Dachgestaltung, die PKW-Stellplatze und deren Zufahren, die Freiflachengestaltung
und fur die Einfriedungen festgesetzt.
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14. Flachen- und Kostenangaben
14.1 Flachenbilanz
Gesamtfliche Geltungsbereich ca. 15.151 m* (100,0 %)
davon: Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 11.970m? ( 79,0 %)
Offentliche StraRBenverkehrsflache ca. 1.778m? ( 11,7 %)
Pflanzgebotsflache ca. 1.403m? ( 9,3%)

14.2 Kostenangaben

Der Gemeinde Bibertal entstehen die Kosten fiir den Bebauungsplan.

Seite 13 von 13





