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Satzung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 06.11.2024

TEIL B SATZUNGSTEXT

Die Gemeinde Todtenweis erlasst aufgrund der §§ 10, 13a, 13b und 215a des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), der Baunutzungsverordnung
— BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), Art. 81 der Bayer. Bau-
ordnung (BayBO) (BayRS 2132-1-B; GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch § 5 des Gesetzes vom
23. Juli 2024 (GVBI. S. 257), des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fir den Freistaat Bayern
(BayRS 2020-1-1-I; GVBI. S. 260), zuletzt geadndert durch § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 4. Juni
2024 (GVBI. S. 98) und des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetzes - BayNatSchG vom 23.02.2011
(GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geadndert durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024
(GVBI. S. 98) folgenden

Bebauungsplan Nr. 20 ,,Am Kabisbach*

als Satzung.
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21

2.2

23

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindliche Flurstiicke 1423, 2594 TF und
2594/1 der Gemarkung Todtenweis gilt die von

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_ékologen
Deuringerstr. 5 a, 86551 Aichach

Tel. 08251 8768-0, Fax 08251 8768-88

E-mail: info@brugger-landschaftsarchitekten.de

ausgearbeitete Planzeichnung in der Fassung vom 06.11.2024, die zusammen mit den im
Folgenden aufgefiihrten Festsetzungen und der Begriindung den Bebauungsplan bilden.

Der Bauleitplan wird im Sinne des § 13b (alt) BauGB als ein Bebauungsplan zur Einbezie-
hung von AuRenbereichsflachen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile definiert. Gemaf
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 i.V.m. § 215a Abs. 3 BauGB liegt die Vorprifung des Einzelfalls
dem Bebauungsplan bei. Aufgrund der Ergebnisse der Vorprifung des Einzelfalls wird auf
eine Umweltprifung verzichtet.

FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Bauflachen werden nach § 9 BauGB
i.V. mit § 4 BauNVO - in der geltenden Fassung - als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die max. zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt

WA 1 0,35
WA 2 0,3
WA 3 0,5

Die GRZ darf im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO Uberschritten werden.

Bauweise, liberbaubare Flache, Wohneinheiten, Grenzabstidnde

Es gilt die offene Bauweise.
Im WA 1 und WA 3 sind ausschlief3lich Einzelhauser zulassig.
Im WA 2 sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Die Baugrenze in der Planzeichnung setzt die Lage der Gebaude fest. Garagen und sonstige
Nebengebdude sind aullerhalb der Baugrenze bzw. der Umgrenzung fur Garagen nicht er-
laubt.

Anzahl an Wohneinheiten

Im WA 1 und WA 2 wird die Anzahl an Wohnungen in Wohngebauden pro Einzelhaus auf
max. zwei begrenzt. Fir Doppelhaushalften im WA 2 gilt eine Wohneinheit als Obergrenze.

Im WA 3 sind bis zu 6 Wohneinheiten zulassig.
Es gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_&kologen Projekt-Nr. 2108
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2.4

25

Gestaltung der Gebaude

Hoéhen

Hauptgebdude

Die maximale Wandhoéhe der Hauptgebaude betragt im
WA 1 50m.

WA 2 50m

WA 3 7,5m

Die maximale Firsthéhe der Hauptgebaude betragt

WA 1 8,5m.
WA 2 8,5m
WA 3 10,5 m

Die Wandhohe wird gemessen von der konkret geplanten Oberkante Erdgeschoss-
RohfuRbodenhdhe bis zum Schnittpunkt AuRenwand-Dachhaut, die Firsthéhe von Oberkante
Erdgeschoss-Rohfulbodenhdhe bis zum héchsten Punkt des Daches.

Als zulassige Erdgeschoss-Rohfulibodenhéhe gelten die in der Planzeichnung abgebildeten
Mindest- und -Maximalhdhen.

Eine Uberschreitung der ERF-Ho6he ist zulassig, wenn die Wand- und Firsthéhe in gleichem
Malie verringert werden.

Ein Untergeschoss darf an der Sudfassade max. 1 m aus dem kunftigen Gelande herausra-
gen.

Doppelhaushélften sind profil- und héhengleich zu errichten.
Garagen im WA 3

Innerhalb der Umgrenzung fir Garagen sind ausschlief3lich Garagen sowie Raume fur Mall-
behalter und Fahrrader zulassig. Die Herstellung von Stellplatzen oder Carports (Uberdachte
Stellplatze) ist nicht erlaubt.

Die Wandhohe betragt max. 4 m bezogen auf die festgesetzte Erdgeschoss-Roh-Fu3boden-
héhe des Hauptgebaudes.

Fir das Garagengebaude wird die halboffene Bauweise festgesetzt.

An der Umgrenzung fur Garagen ist auf der gesamten Lange der in der Planzeichnung fest-
gesetzten Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes Hier:
,Larmschutz® (Zackenlinie) gekennzeichneten Fassaden eine vollstandig geschlossen Au-
Renwand mit einer Héhe von mind. 5 m - bezogen auf den in der Planzeichnung abgebildeten
Hoéhenpunkt von 445.43 m UNN - zu errichten.

Hohenunterschiede zu der angrenzenden Grinflache kénnen mit Stitzmauern, die gleich-
zeitig das Garagenfundament bilden, ausgeglichen werden.

Sonstige Nebengebaude

Bei sonstigen Nebengebauden gilt eine mittlere Wandhdhe von 3 m und eine Firsthdhe von
4 m.

Dacher
Hauptgebaude

Zulassig sind ausschlieRlich Satteldacher und Walmdacher mit einer Neigung zwischen 15°
und 45°.
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2.6

2.7

2.8

3.1

3.2

Zwerchgiebel sind bis zu einer maximalen Breite von 1/3 der Gebaudelange zulassig. Dach-
gauben bis zu einer max. Breite von 2,5 m durfen errichtet werden, in der Summe sind diese
auf 40% der Dachlange begrenzt. Zum Ortgang ist ein Abstand von 1,25 m einzuhalten. Der
Abstand von Dachgauben oder Zwerchgiebeln zum Hauptfirst muss mindestens 1,0 m, be-
tragen. Zwerchgiebel und Dachgauben sind nur auf den Hauptgebauden zulassig.

Dachaufbauten fur Aufzige und Aufbauten fir ver- sowie entsorgungstechnische Anlagen
sind zulassig.

Dachiberstande dirfen die Traufseite um bis zu 0,6 m und die Giebelseite um bis zu 0,4 m
Uberschreiten.

Dacher sind in den Farben Rot, Braun oder Anthrazit auszufiihren. Gemischte Farben oder
glanzende Dacheindeckungen sind nicht zulassig.
Stellplatze und private Zufahrten

Bei Stellplatzen und Wegen sind fur die Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten
nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflas-
terung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, wassergebundene Decke.

Der Stauraum zwischen Garagen und ErschlieBungsstralle muss mindestens 5,0 m betra-
gen.
Einfriedungen

Einfriedungen an den Verkehrsflachen sind als Holz- oder Metallzaune zu errichten. Fur die
sonstigen Grenzen sind Holz-, Metall- oder Maschendrahtzaune zulassig.

Undurchsichtige Einfriedung mit Folien etc. sind generell ausgeschlossen.

Die Oberkante des Zaunes darf eine Hohe von 1,25 m Uber Gelande nicht tUberschreiten. Die
Hohenangaben beziehen sich auf das kinftige Gelande. Die Abstandsflachenregelung der
BayBO bleibt davon unberthrt.

Gelandegestaltung, Stiitzmauern

Gelandeauffillungen und -abgrabungen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Zu den
Grundstucksgrenzen ist eine Anpassung an das vorhandene Gelande vorzunehmen.

Im WA 3 sind Gelandeanpassungen auch auf3erhalb der Baugrenze zulassig

Fur Stitzmauern gilt bezogen auf das natlrliche Gelande eine max. Héhe von 1,0 m. Stitz-
mauern sind nur innerhalb der Baugrenze erlaubt.

GRUNORDNUNG

Baugrundstiicke
Die nicht Gberbaute Flache ist gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Innerhalb dieser Flachen sind pro angefangener 300 m? Flache ein Baum der 1. Pflanzklasse
zu pflanzen. Ein Baum kann durch zwei Heister ersetzt werden.

Kies- oder Schottergarten stellen keine ,,gartnerische Nutzung® dar und sind nicht zulassig.

Offentliche Griinfliche

Sudlich der kinftigen Wohnbauflachen werden 6ffentliche Grunflachen festgesetzt. Innerhalb
dieser Flache ist im dstlichen Bereich zusatzlich eine Flache zur Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser definiert.

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_&kologen Projekt-Nr. 2108
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3.3

Innerhalb der Flache sind die in der Planzeichnung abgebildeten Baume zu pflanzen. Die
Standorte kdnnen verschoben werden. Zu der in der Flache verlaufenden Druckleitung des
Abwasserzweckverbandes ist ein Mindestabstand von 3 m einzuhalten.

FuBwege innerhalb dieser Flachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren. Die
verbleibende Flache ist als extensive Wiese zu begrinen und zu pflegen.

Durchfiihrung der grunordnerischen MaBnahmen

a)

b)

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Errichtung der
Hauptgebaude durchzufuhren. Sie sind zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Sie kdn-
nen in ihrer Lage geringfugig verschoben werden.

Standraum von Geholzen:

Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene
Flache muss mindestens 8 m? umfassen. Der durchwurzelbare Raum muss bei einer
Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m? betragen und eine Tiefe von 1,0 m betragen.

Vorhandene bzw. vorgesehene Leitungen sind im Bereich der Gehdlzpflanzungen
durch entsprechende Vorrichtungen bereits bei der Verlegung zu schitzen.

Gehoélzarten und Qualitaten (auf 6ffentlichen Flachen: autochthones Pflanzmaterial,
soweit verfugbar)

(1) Baume 1. Wuchsklasse
Mindestqualitat: 3 x v., STU 16 - 18 cm bzw. Solitar, H: 250/300 cm, B: 60/100 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde, auch in geeigneten Sorten
(2) Heister

Mindestqualitat: Heister, 2 x v., 150 - 200 cm
Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winter-Linde

brugger_landschaftsarchitekten_stadtplaner_&kologen Projekt-Nr. 2108
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4

4.1

4.2

4.3

4.4

IMMISSIONSSCHUTZ / VERKEHRSLARM

Grundrissorientierung

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 ist bei samtlichen Wohnnutzungen
durch eine entsprechende Grundrissorientierung sicherzustellen, dass fur Luftungszwecke
vorgesehene Fenster von Wohn-, Schlaf- und Ruherdumen sowie Kinderzimmern auf die der
Raiffeisenstralle abgewandten Fassadenseite nach Siden orientiert werden. Zu den
Wohnraumen zahlen neben Aufenthaltsraumen auch Wohnkichen.

Passive SchallschutzmaBnahmen durch Vorbauten.

Verfligen die entsprechenden Wohn-, Schilaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer uber
keine- nach den Vorgaben in Ziffer 4.1. orientierten und fur Liftungszwecke geeigneten
Fensterflachen - so sind an den entsprechenden Fassadenseiten vor den Fenstern und
Aulentiren dieser Raume Schallschutzvorbauten, insbesondere Wintergarten oder voll
standig verglaste Balkone, vorzusehen. Die Schallschutzvorbauten dirfen nicht als Schlaf-
oder Aufenthaltsraum genutzt werden.

Passive SchallschutzmaBnahmen durch Schallschutzfenster

Kann nach Ausschépfung aller planerischen MalRnahmen nicht bei allen Wohn-, Schlaf- und
Ruherdumen sichergestellt werden, dass die Anforderungen an Grundrissorientierung
(Ziffer 4.1) eingehalten werden und sind passive Schallschutzmal3nahmen durch Vorbauten
(Ziffer 4.2) nachweislich nicht moglich, so kénnen ausnahmsweise bei den betreffenden
Nutzungen Schallschutzfenster eingebaut werden. Dabei ist sicherzustellen, dass auch bei
geschlossenen Fenstern dieser Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer die
erforderlichen Luftwechselraten eingehalten sind. Dies ist durch Vorlage eines
Liaftungskonzeptes nach DIN 1946-6, ,Raumlufttechnik: Liftung von Wohnungen® zu
belegen. In dem Luftungskonzept ist zu berlcksichtigen, dass diese Fenster auch bei einer
»,Nennliftung® der entsprechenden Raume nicht fir Liftungszwecke geoéffnet werden dirfen.

Nachweis nach DIN 4109 zum baulichen Schallschutz

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 ist fir sdmtliche Wohnnutzungen
ein Schallschutznachweis nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau zu erstellen. Dieser muss
rechnerisch nachweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der
AulRenbauteile zum Schutz vor Aufdenlarm bei allen geplanten Wohnnutzungen eingehalten
sind. Soweit die entsprechenden Wohnnutzungen innerhalb des in der Planzeichnung mit
der “Zackenlinie” (siehe auch Ziffer 7.2 der Begriindung) gekennzeichneten Bereiches liegt
(maRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 = 61 dB(A)) ist der Schallschutznachweis
zusammen mit den Antragsunterlagen zu Baugenehmigungen oder den Unterlagen zur
Genehmigungsfreistellung vorzulegen. Die Prifung der Notwendigkeit zur Vorlage des
Schallschutznachweises nach DIN 4109 muss die zum Zeitpunkt der Antragstellung
stralenverkehrsrechtlich hdchstzulassige Geschwindigkeit bertcksichtigen.

Die Darstellung des mafRgeblichen AuRRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018 von Mohler +
Partner vom 27.02.2024 liegt dem Bebauungsplan als Anlage zur Begriindung bei. Hierauf
ist zu verweisen.

Hinweis:

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren
Regelwerke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der Ublichen
Offnungszeiten in der Bauverwaltung der VG Aindling, Marktplatz 1, 86447 Aindling zu

jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch
archivmaRig hinterlegt beim Deutschen Patent- und Markenamt.
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5.1

5.2

HINWEISE

Baugrundverhaltnisse

Der anstehende Boden kennzeichnet sich als weicher humoser Oberboden aus schluffig-
sandigem Substrat. Darunter folgen sandige bis stark sandige Schluffe und schwach schluf-
fige bis schluffige und stark schluffige Sande.

Bei der Baugrunderkundung wurde am westlichen Geltungsbereich eine Anfullung aus ort-
standigem Erdaushub angetroffen.

Die vorhandenen Béden sind fir eine Flachgrindung kaum oder nur maRig geeignet, die
Tragfahigkeit ist eingeschrankt. Fur die Errichtung von Gebauden ist eine Tiefgriindung er-
forderlich. Auf das beiliegende Baugrundgutachten — Geologie Veith, Projekt-Nr. 04210455-
L1S vom 17.05.2021 ist zu verweisen.

Entwasserung
Die Bauflachen werden im Trennsystem entwassert.

Nach dem vorliegenden Baugrundgutachten sind die anstehenden Bdden zur Versickerung
von Niederschlagswasser nicht geeignet.

Niederschlagswasser aus Dachflachen und sonstigen versiegelten Flachen ist in Zisternen
mit Uberlauf zu speichern und gedrosselt (iber die in der Griinflache verlaufende Mulde in
den Kabisbach abzuleiten. Das temporare Speichervolumen muss mindestens 6 m* umfas-
sen. Die Drosselung ist auf 1 I/s auszulegen.

Zisternen zur Speicherung und Nutzung von Regenwasser konnen errichtet werden.

Grundséatzlich ist fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtli-
che Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich. Hierauf kann verzichtet wer-
den, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen des Gemeinge-
brauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Tech-
nische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberir-
dische Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzun-
gen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fir das zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfullt sind.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen setzt der Bebauungsplan zusatzliche eine Flache fir
die Rickhaltung von Niederschlagswasser fest. Diese dient primar der Neuerrichtung eines
Trennsystems fir die ndrdlich angrenzenden Baugebiete. Die dortigen Mischwasserkanale
sind immer wieder Uberlastet. Eine neuen Regenwasserleitung aus diesen Gebieten soll die
dort oft kritische Entwasserungssituation entscharfen.

Gemal dem Entwasserungskonzept Arnold Consult AG vom 27.02.2022 sind folgende Mal3-
nahmen vorgesehen:

e Abkoppelung des Auldeneinzugsgebiet von der Mischwasserkanalisation

Das AulReneinzugsgebiet nordlich der Stral’e ,An der ROmerschanze® mit etwa 6,05 ha
entwassert Uber die dortige Rigole in den Mischwasserkanal innerhalb der Raiffeisen-
stral’e. Die Rigole soll vom Mischwasserkanal abgekoppelt und Uber einen neuen Re-
genwasserkanal Uber die Kindergartenstral3e in das kunftige Regenrickhaltebecken im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes entwassern. An dieses Entwasserungssystem
sollen auch die Kindergartenstral3e mit Nebenstral’e sowie ein Teil der Raiffeisenstralie
angeschlossen werden.

o Regenruckhaltebecken
Im Ostlichen Bereich des Bebauungsplangebietes ist ein Regenrtickhaltebecken mit ei-
nem Volumen von 880 m*® vorgesehen. Von dort aus wird Niederschlagswasser
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gedrosselt in den suidlich verlaufenden Kabisbach abgeleitet. Der Drosselabfluss ist auf
40 I/s ausgelegt.

Diese Rickhalteeinrichtung dient primar der Entlastung des Mischwasserkanals in der
Raiffeisenstral’e und der Aufnahme der Niederschlage aus dem beschriebenen Aulen-
einzugsgebiet sowie der Entwadsserung der an die Kindergartenstra’e angebundenen
Seitenstralie und sowie das Gefalle es ermoglicht auch der Raiffeisenstralle

Mit den oben beschrieben MaRnahmen — diese sind ausgelegt fiir ein 100-jahrliches Nieder-
schlagsereignis - erfolgt eine deutliche Entlastung der Mischwasserkanalisation in der Raiff-
eisenstrale.

Wild abflieBRendes Oberflaichenwasser

Mit den unter Ziffer 5.2 beschriebenen Mallnahme der Gemeinde zur Abkoppelung des nérd-
lichen Einzugsbereiches wird die Gefahr von wild abflieRendem deutlich begrenzt. Dies qilt
fur das Gebiet des Bebauungsplanes wie auch fur Unterlieger.

Dennoch empfiehlt die Gemeinde, samtliche Gebaudedffnungen so herzustellen, dass kein
Oberflachenwasser eindringen kann. Die Profilierung der Freiflachen mit einer Neigung weg
von Gebauden reduziert die Gefahr weiter.

Grundwasser

Im Gebiet wurde Grundwasser bei 2,5 -3,0 m unter Gelande erkundet. Dabei war Grundwas-
ser auch leicht gespannt. Es ist davon auszugehen, dass der Ruhewasserspiegel wahr-
scheinlich noch héher.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder
Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Es wird grundsatzlich empfohlen, Keller wasserdicht auszubilden, Kellereingange, Licht-
schachte und sonstige Gebaudedéffnungen so herzustellen, dass kein wild abflieRendes Nie-
derschlagswasser eindringen kann. Die Gebaude sind vor Auftrieb zu sichern.

Die Hohe des Erdgeschosses und Bauteil6ffnungen, wie Lichtschachte etc. sollten dafir aus-
reichend Uber dem vorhandenen Gelande errichtet und die umgebende Freiflache so profi-
liert werden, dass Niederschlag schadlos abflie3en kann.

Ggf. erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung durch austretendes
Schicht- oder Grundwasser bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrage hierzu sind
bei der Kreisverwaltungsbehdrde rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen. Eine Grundwas-
serabsenkung Uber den Bauzustand hinaus ist nicht zulassig.

Grundséatzlich ist eine Versickerung des geférderten Grundwassers vorzusehen. Die Einlei-
tung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den 6ffentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist
nicht zulassig

In Bereichen von Schwankungen des Grundwasserspiegels besteht die Gefahr von Setzun-
gen des Bodens unter Auflast. Diese Gefahr ergibt sich auch bei langerem oder anhaltendem
Absenken des Grundwassers in Verbindung mit einer Austrocknung der Bdden. In diesem
Fall ist von erheblichen Setzungen an der Gelandeoberflache auszugehen.

Gewadsserndhe (§ 36 WHG, Art. 20 BayWG):

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes am Kabisbach ist fir alle
Anlagen im Abstand bis zu 60 m vom Kabisbach eine wasserrechtliche Genehmigungspflicht
nach Art. 20 BayWG i. V. m. § 36 WHG (Anlage am Gewasser) erforderlich. Die Genehmi-
gungspflicht besteht fir die Errichtung, wesentliche Anderung und die Stilllegung von Anla-
gen.
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Durch den vorgegebenen Abstand betrifft dies alle baulichen Anlagen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes.

Regenwassernutzung

Die Nutzung von Regenwasseranlagen ist der Gemeinde Todtenweis und dem Gesundheits-
amt anzuzeigen.

Die Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes i. V. mit der jeweils aktuellen gemeindlichen
Wasserabgabesatzung zum Anschluss- und Benutzungszwang sind zu beachten.
Kommunale Abfallwirtschaft

Mdallbehalter und ggf. Sperrmiill sind zur Entleerung an der Raiffeisenstralle bereitzustellen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser geschieht Gber die gemeindlichen Einrichtun-
gen und den Wasserverband Lechraingruppe. Die Entsorgung von Abwasser erfolgt mittels
der gemeindlichen Entwasserungsanlagen und den Anlagen des Abwasserzweckverbandes
der Kabisbachgruppe.

Der bestehende Mischwasserkanal der Gemeinde innerhalb der Raiffeisenstralle nimmt das
Schmutzwasser auf und fuhrt es Uber den Verbandskanal der Klaranlage des AZVK zu.

Der Anschluss zur Versorgung mit elektrischer Energie ist bei Neubebauung mit Erdkabeln
zu erstellen. Soweit notwendig, werden Kabel- und Verteilerschranke in den Grundstlicken
aufgestellt.

FUr Kabelhausanschlusse durfen nur marktibliche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1
bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Priifnachweise sind vorzulegen.
Geothermie

Die Nutzung oberflachennaher Geothermie ist nach dem Energie-Atlas Bayern mdglich. Hier-
fur bieten sich Erdwarmekollektor, Erdwarmesonden oder Grundwasserwarmepumpen an.
Eine Detailprifung obliegt dem jeweiligen Bauherrn.

Erdwarmesonden und Grundwasserwarmepumpen bedurfen der Einzelfallpriifung durch die
zustandige Fachbehdrde.
Immissionsschutz

Larmschutz bei Luft-Warmepumpen

Die Installation von Warmepumpen im Wohngebaude hat schwingungsisoliert zu erfolgen.
Alternativ dazu ist eine Aufstellung von Warmepumpen im Freien nur moglich, wenn das
Gerat nachweislich einen Schallleistungspegel kleiner 50 dB(A) aufweisen kann. Die
Einhaltung dieser Vorgabe ist im baurechtlichen Genehmigungsverfahren unaufgefordert zu
erbringen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Nach der aktuellen Geruchstechnischen Untersuchung vom 28.02.2023 treten im kunftigen
Wohngebiet keine wesentlichen Geruchsemissionen aus den umgebenden landwirtschaftli-
chen Tierhaltungsbetrieb ein.

Die Jahresgeruchsstunden innerhalb der Baugrenzen bewegen sich zwischen 4 % und 8 %
der Jahresgeruchsstunden. Der Richtwert von 10% fir ein Wohngebiet wird innerhalb der
kinftigen Wohnbauflachen somit nicht erreicht. Konflikte zwischen Wohnnutzung und land-
wirtschaftlicher Tierhaltung sind somit nicht zu erwarten.

Zusatzlich kdnnen von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Betriebs-
stellen, auch bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen
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ausgehen. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr und an Sonn- und
Feiertagen — wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein. Diese sind ortslb-
lich und hinzunehmen.

Denkmalschutz

Im Umgriff und in den Randbereichen des kiinftigen Baugebietes befinden sich folgende Bo-
dendenkmaler:

e "Siedlung der romischen Kaiserzeit" D-7-7431-0011
e "Flachgraberfeld des fruihen Mittelalters" D-7-7431-0013

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Er-
laubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Bodenschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten insbesondere fir Aushub und Zwischenlagerung sind zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der
DIN 18915, DIN 19731 und DIN 19639 zu berticksichtigen.

Hinsichtlich der Verwertung des anfallenden Mutterbodens ist darauf hinzuweisen, dass
dieser uber § 202 BauGB besonders geschutzt ist. Danach ist Mutterboden, der bei der
Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen
der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen. Eine Verwertung in Gruben ist nur im Rahmen der
Rekultivierung zulassig.

Idealerweise sollte Oberboden vor Ort verwertet werden (z.B. zur Anlage von Grun- und
Gartenflachen).

Schéadliche Bodenverunreinigungen, Altlasten und geogene Bodenbelastungen

Altlastenverdachtsflachen sind der Gemeinde im Geltungsbereich nicht bekannt.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich
die zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhohten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten
bei der Verwertung/Entsorgung flhren kdnnen. Es wird empfohlen daher vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzuflhren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

INKRAFTTRETEN

Die vorstehende Satzung in der Fassung vom 06.11.2024 tritt mit der Bekanntmachung
gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Todtenweis, den ...........ccceeennnen.

Konrad Carl, 1. Blrgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat Todtenweis am
20.11.2019 gefasst und am 27.11.2019 ortstiblich bekannt gemacht (§2 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die frihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB des
Bebauungsplans in der Fassung vom 16.03.2022 hat in der Zeit vom 08.06.2022 bis
01.07.2022 stattgefunden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB des Bebauungsplans in der
Fassung vom 13.12.2023 hat in der Zeit vom 19.03.2024 bis 24.04.2024 stattgefunden.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange nach § 4a BauGB des Bebauungsplans in der Fassung vom
11.09.2024 hat in der Zeit vom 01.10.2024 bis 23.10.2024 stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 06.11.2024 wurde vom Ge-
meinderat am 06.11.2024 gefasst.

Konrad Carl, 1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.11.2024 wurde am
1.1..Dez..2024....gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Begriindung wahrend der Dienststunden
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunit
gegeben. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan
eingesehen werden kann.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S&tze 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB sowie
des § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Todtenweis, den .| .2.3..&92,.2[124,.

..... oL, (.(’/CE,/\.-V s

Konrad Carl, 1. Blrgermeister
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ANLASS DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Todtenweis Nr. 20 "Am Kabisbach" beabsichtigt die
Gemeinde Todtenweis ein im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestelltes Flur-
stuck sudlich der Raiffeisenstrale fur eine Wohnbebauung zu entwickeln.

Die Uberplante Flache schlief3t direkt westlich an die vorhandene Bebauung an der Raiffeisen-
stral’e an. Die vorgesehenen Baugrundstlicke sind damit bereits erschlossen. Nordlich der
Stralde folgen Wohnbauflachen.

Das Angebot an Bauflachen und Wohnungen ist in Todtenweis sehr eingeschrankt. Zur Bereit-
stellung von weiteren Bauflachen hat der Gemeinderat fir das Flurstlick 1423 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Am Kabisbach“ beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Am Kabisbach“ wurde als Bebauungsplan zur Einbeziehung ein-
zelner AulRenbereichsflachen im Sinne des § 13b BauGB aufgestellt. Mit knapp 6.500 m? Bau-
flache und einer GRZ von max. 0,35 bleibt die Uberbaubare Grundflache im vorliegenden Be-
bauungsplan deutlich unter der zulassigen Grenze von 10.000 m? tiberbaubarer Flache.

Der Aufstellungsbeschluss fur den vorliegenden Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gem. § 13b BauGB erfolgte bereits am 20.11.2019. Das mit der BauGB-Novelle von 2017 ein-
gefuhrte und zeitlich befristete beschleunigte Verfahren zur Einbeziehung einzelner Auflenbe-
reichsflachen (Voraussetzung des § 13b: Aufstellungsbeschluss bis zum 31.12.2019 und Ab-
schluss des Verfahrens bis zum 31.12.2021) konnte aufgrund immissionsschutzrechtlicher
Konflikte weder eingeleitet noch bis zum 31.12.2021 beendet werden. Zwischenzeitlich liegen
der Gemeinde immissionsschutzfachliche Betrachtungen und Bewertungen zu den Immissi-
onskonflikten vor.

Es war beabsichtigt, fir den Bebauungsplan das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB
anzuwenden. Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden wurde bereits durchgefiihrt,
das eingeleitete Verfahren zur Entwicklung von Wohnbauflachen, die sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschlieen, aber noch nicht abgeschlossen.

Das Bundesverwaltungsgericht kam mit Urteil vom 18.07.2023 zu der Auffassung, dass der
§ 13b BauGB nicht mit Europarecht vereinbar sei und Auf3enbereichsflachen ohne Umweltprui-
fung nicht im beschleunigten Verfahren Uberplant werden durfen. Der § 13b BauGB darf daher
wegen des Vorrangs des Unionsrechts nicht mehr angewandt werden.

Der Gesetzgeber hat zwischenzeitlich reagiert und das BauGB geandert. Mit dem neuen
§ 215a BauGB kdénnen noch nicht abgeschlossene Bauleitplanverfahren nach § 13b mit einem
erganzenden Verfahren unter Anwendung des § 13a abgeschlossen werden, wenn die Ge-
meinde auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls entsprechend § 13a Absatz 1 Satz 2 Num-
mer 2 zu der Einschatzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu berucksichtigen
waren oder die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3 auszugleichen wéren. Die Ande-
rung des BauGB ist seit dem 01.01.2024 in Kraft.

Die Gemeinde Todtenweis setzt das Verfahren nach § 215a i.V.m. § 13a BauGB fort. Die Vor-
prufung des Einzelfalles liegt dem vorliegenden Bebauungsplan bei.

Gegenulber der Fassung vom 13.12.2023 wurde das WA 3 im Osten Uberarbeitet und die Bau-
grenze nach Westen abgerickt. Damit liegt zwischen geplantem Wohngebaude und der Grund-
stiicksgrenze zur benachbarten Hofstelle ein Mindestabstand von 20 m vor. Gleichzeitig wurde
zwischen kunftigem Wohngebaude und der 6stlich anschlieRenden Hofstelle eine Garagenzeile
angeordnet, deren Gesamthdhe von mind. 5 m auch dem Larmschutz dient. Das Regenruck-
haltebecken wird aktuell Gber eine 6ffentliche Flache entlang der Grundstlicksgrenze erschlos-
sen.
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2.2

UBERGEORDNETE ZIELE

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen. Un-
vermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige
und sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und sei-
ner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Beriick-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.1.3 Abgestimmte Siedlungs- und Freiflachenentwicklung

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsrdume zum Erhalt
der Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebensqualitat,
insbesondere in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der
kommunalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

3.2 Innenentwicklung vor AufRenentwicklung

(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen.

Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfi-
gung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

Regionalplan Augsburg

Der Regionalplan der Region Augsburg (9) Regionalplan — Gesamtfortschreibung (2007) trifft
allgemeine das Planungsgebiet betreffende Aussagen.

Fachliche Ziele zu Siedlungswesen:

Die gewachsene Siedlungsstruktur soll in der Region erhalten und unter Wahrung der natirli-
chen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen der Bevdlkerung weiterentwickelt
werden. Die raumlich unterschiedliche Auspragung der Siedlungsstruktur soll erhalten werden.
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Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Todtenweis stellt flir den Planungsbereich gemischte
Bauflachen dar. Entlang des Kabisbaches werden als lineare Landschaftsstrukturen ,Gewas-
serufer Rasen” abgebildet. Als Malinahme der Landschaftspflege, Grinplanung und Gestal-
tung zeigt der Landschaftsplan Trenngrin zwischen dem Mischgebiet und dem dstlich angren-
zenden Dorfgebiet auf. Dieses Trenngrin setzt sich nach Suden hin fort und umschlief3t die
dortigen Wohnbauflachen.
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Entlang des Gewassers werden zusatzlich Pufferflachen vorgeschlagen sowie eine langfristige
Forderung von gewasserbegleitenden Gehdlzen durch Initialpflanzungen und nattrlicher Suk-
zession

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND BEDARFSABSCHATZUNG

Nach den Angaben des Bay. Landesamtes fur Statistik (Statistik kommunal 2018-2021) hat die
Einwohnerzahl der Gemeinde Todtenweis von 2011 bis 2021 von 1338 auf 1.430 Personen um
etwa 7% zugenommen.

Nach der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bay. Landesamtes fur Statistik und Datenverar-
beitung erhoéht sich die Einwohnerzahl in der Gemeinde von 1.480 (2023) auf 1530 (2033). Dies
entspricht einem Bevdlkerungszuwachs von etwa 3,5%.
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¥ Gemeinde Todtenweis Seite 5 von 21
?@?" Bebauungsplan Nr. 20 "Am Kabisbach, Begriindung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 06.11.2024

Nach Angaben der Gemeinde sind bereits zum 01.01.2022 1.506 Personen gemeldet. Auf-
grund der aktuellen Zahlen wird daher angenommen, dass bis zum Jahr 2032 mit einer Zu-
nahme um 3,5% auf 1.556 Einwohner auszugehen ist.

1600 -

1520 1520 1530 1530 1530

1500 1510 1510 P00 7
1500 | 140 1490 1490

Nl

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Einwohner

Bevolkerungsvorausberechnung fir die Gemeinde Todtenweis bis zum Jahr 2033 (Statistik kommunal 2021)

Bedarfsabschatzung

Im Hinblick auf die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung bis 2032 ist von einer Zunahme in
den nachsten Jahren von etwa 50 Personen auszugehen. Fir diese Anzahl kann der Bebau-
ungsplan ,Am Kabisbach“ einen wesentlichen Beitrag zur Bereitstellung von Wohnraum mit
beitragen.

ERGANZENDE VORSCHRIFTEN ZUM UMWELTSCHUTZ

In Bezug auf die umweltschitzenden Belange des § 1a Abs. 2 BauGB ergeben sich angesichts
des aktuell erforderlichen Bedarfs an Wohnbauflachen in Todtenweis derzeit keine Mdglichkei-
ten zur Nachverdichtung, der Wiedernutzbarmachung von Flachen oder der Innentwicklung,
welche die Gemeinde aktiv beeinflussen und damit zur Deckung des Bedarfs heranziehen
kann.

Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Todtenweis werden aktuell im Hauptort ca. 3 ha Wohn-
bauflachen ohne verbindliche Bauleitplanung gefuhrt.

Die Flachen verteilen sich wie folgt auf:

- 0,8 ha sudlich der Heerstrale

- 0,68 ha sidlich der Burgstralte

- 0,47 ha zwischen der St.-Afra-Stral3e und der Stral3e An der Moosleite
- 1,1 ha westlich der Stral3e An der Moosleite

Im Ortsteil Sand weist der Flachennutzungsplan nérdlich des Gewerbegebietes an der Lang-
weider StralRe ca. 1,5 ha sowie im Ortsinneren 1,1 ha gemischte Bauflachen aus.

Bauliicken mit Baurecht

In Todtenweis bestehen innerhalb von Bebauungsplanen bzw. im unbeplanten Innenbereich
fur eine Wohnnutzung derzeit etwa 16-18 Baullcken mit Baurecht. Hinzu kommen die Flachen
des Bebauungsplanes Nr. 11 ,An der Heerstrale* aus dem Jahr 1998. Die mit dem Bebau-
ungsplan vorgesehenen 3 Parzellen sind unbebaut. Etwa weitere 12 Baulucken liegen im Orts-
teil Sand vor.

Auf diese Baulicken hat die Gemeinde allerdings keinen Zugriff. Sie befinden sich in Privatei-
gentum, stehen dem Grundsticksmarkt nicht zur Verfugung und kdnnen kurz- bis mittelfristig
durch die Gemeinde auch nicht aktiviert werden.
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Zur Deckung des nachgefragten Bedarfs an Bauflachen muss die Gemeinde Todtenweis bau-
leitplanerisch tatig werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes finden folgende Vermeidungs- und

MinimierungsmaBnahmen Beachtung:

- Die Flachen unterliegen einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung,

- die Flachen schlieRen unmittelbar an die bestehende Bebauung an,

- es werden keine Flachen fir die Erschlielung bendtigt,

- die zuldssige Grundflachenzahl fir ein allgemeines Wohngebiet wird nicht ausgeschopft,

- die Durchgangigkeit entlang des Kabisbaches wird mit o&ffentlichen Grin- und
Pflanzflachen sichergestellt.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Das Gemeindegebiet mit den Siedlungen ist generell landlich strukturiert. Fir den vorgesehe-

nen Bebauungsplan bleibt der Versiegelungsgrad deutlich begrenzt. Die kiinftige Bebauung

orientiert an der Raiffeisenstral’e und halt Abstand zum sldlich verlaufenden Kabisbach. Die

angrenzende Talaue und kinftiges Siedlungsgrun wirken klimatisch ausgleichend. Thermische

Belastungen infolge des Klimawandels sind damit weniger extrem ausgepragt. Besondere An-

passungen an den Klimawandel sind mit der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches tber die
getroffenen Festsetzungen hinaus nicht zu veranlassen.

5 UMLIEGENDE STRUKTUREN UND NUTZUNGEN

o F J - ,
Luftbild des Planungsbereiches (© Bay. Vermessungsverwaltung 2020)

Die beabsichtigten Bauflachen sudlich der Raiffeisenstralie setzen die bestehende Siedlungs-
flachen nach Westen hin fort. Den bisherigen Siedlungsrand bilden die Wohngebaude nérdlich
der Raiffeisenstralle sowie der landwirtschaftlich gepragte Ortskern zwischen der St.-Afra-
Stralle und der Raiffeisenstra’e nordlich des Kabisbaches aus. Eine funktionale Ortsrandein-
grinung existiert an den bestehenden Siedlungsrandern praktisch nicht.

Die angrenzende siedlungsgliedernde Bachaue ist — bis auf die Geholzstrukturen am westlich
der Sander Stral3e gelegenen RUB - frei von gewasserbegleitenden Strukturen.
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6.2

Die kunftigen Bauflachen selbst unterliegen einer intensiven Grinlandnutzung. Biotopflachen
oder sonstige schitzenswerte Lebensstatten bestehen im direkten Siedlungsumfeld nicht.

ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

VerkehrserschlieBung

Die Bauflachen erstrecken sich auf einer Lange von etwa 160 m entlang der Raiffeisenstralle
und werden direkt Uber diese erschlossen. Mit der Entwicklung der Wohnbauflache wird auch
die Raiffeisenstralle ertlichtigt und um einen Gehweg entlang der kiinftigen Bebauung erganzt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser fir den abwehrenden Brandschutz erfolgt
durch die kommunalen Anlagen und dem Wasserverband der Lechraingruppe.

Die Entsorgung von Abwasser bzw. Niederschlagswasser geschieht im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird der Klaranlage des Abwasserzweckverbandes der Kabisbachgruppe zu-
gefluhrt.

Nach dem vorliegenden Baugrundgutachten ist eine Versickerung von Niederschlagswasser
im Gebiet praktisch nicht méglich. Zum einen ist von relativ hohen Grundwasserstanden aus-
zugehen, zum anderen sind die anstehenden Béden flir Versickerung nicht geeignet.

Niederschlagswasser wird deshalb in Zisternen auf den Baugrundstiicken zurtickgehalten und
gedrosselt Uber eine parallel zum Vorfluter verlaufenden Mulde zusammengefasst und kurz vor
der Briicke Sander Stralde in den Vorfluter eingeleitet. Zudem kann das Regenwasser aus Da-
chern und sonstigen befestigten Flachen fir Brauchwasser Verwendung finden.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen setzt der Bebauungsplan zusatzliche eine Flache fir die
Ruickhaltung von Niederschlagswasser fest. Diese dient primar der Neuerrichtung eines Trenn-
systems flr die ndrdlich angrenzenden Baugebiete. Die dortigen Mischwasserkanale sind im-
mer wieder Uberlastet. Eine neuen Regenwasserleitung aus diesen Gebieten soll die dort oft
kritische Entwasserungssituation entscharfen.

Das Entwéasserungskonzept (Arnold Consult AG vom 27.02.2022) sieht hierzu folgende Mal}-
nahmen vor:

o Abkoppelung des AuReneinzugsgebiet von der Mischwasserkanalisation

Das AulReneinzugsgebiet nordlich der Strale ,An der ROmerschanze® mit etwa 6,05 ha
entwassert Uber die dortige Rigole in den Mischwasserkanal innerhalb der Raiffeisen-
stralle. Die Rigole soll vom Mischwasserkanal abgekoppelt und Gber einen neuen Regen-
wasserkanal Uber die Kindergartenstral3e in das kinftige Regenrickhaltebecken im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes entwassern. An dieses Entwasserungssystem sollen
auch die Kindergartenstral’e mit Nebenstralle sowie ein Teil der Raiffeisenstrale ange-
schlossen werden.

o Regenruckhaltebecken
Im 6stlichen Bereich des Bebauungsplangebietes ist ein Regenrtickhaltebecken mit einem
Volumen von 880 m? vorgesehen. Von dort aus wird Niederschlagswasser gedrosselt in
den sudlich verlaufenden Kabisbach abgeleitet. Der Drosselabfluss ist auf 40 I/s ausgelegt.

Diese Ruckhalteeinrichtung dient primar der Entlastung des Mischwasserkanals in der Rai-
ffeisenstralle und der Aufnahme der Niederschldge aus dem beschriebenen Aufenein-
zugsgebiet sowie der Entwasserung der an die Kindergartenstrale angebundenen Seiten-
stral’e und sowie das Gefalle es ermdglicht auch der Raiffeisenstrale.
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6.3

6.4

6.5

71

Mit den oben beschrieben Mallnahmen — diese sind ausgelegt fir ein 100-jahrliches Nieder-
schlagsereignis - erfolgt eine deutliche Entlastung der Mischwasserkanalisation in der Raiffei-
senstralle.

Fur weitere Details ist auf das beiliegende Entwasserungskonzept vom 27.02.2022 zu verwei-
sen.

Daneben sind weitere Rickhaltemalinahmen fiir das Baugebiet Todtenweis-West mit 1.173 m?
und mit 73 m?® fur den Ortsteil Bach vorgesehen. Eine weitere Entlastung des Kabisbaches ist
im Westen von Sand geplant. Der Standort wird in enger Abstimmung mit dem WWA festgelegt.

Klaranlage

Entlastungsmalnahmen fir die Klaranlage sind bereits in der Studie Koénig von 2018 beinhaltet.

Mittlerweile liegt ein genehmigter Vorbescheid des relevanten Grofeinleiters vor, in welchem
sowohl zwei Ausgleichsbehalter als auch ein anaerober Reaktor eine Entlastung und Vergleich-
mafigung der Schmutzfracht zur Klaranlage erzielen soll. Die in Todtenweis durchgeflhrte Stu-
die des Buros Arnold soll 2026-2027 umgesetzt werden. Dies entlastet durch das neu zu er-
richtende Trennsystem die Klaranlage enorm, da der bisherige Mischwasserkanal, Hangwas-
ser aus 6 ha AuReneinzugsgebieten mitaufnehmen musste und dieses Volumen dann zur Klar-
anlage gefuhrt wurde.

Die Gemeinde und der Abwasserzweckverband unterstiitzen diese MaRnahmen, da sie eine
erhebliche Entlastung der Klaranlage darstellen. Die Gemeinde geht davon aus, dass bis zum
Anschluss des neuen Baugebiets die Entlastungsmalinahmen umgesetzt sind.

Gemeindeentwicklungskonzept

Die beabsichtigte Wohnnutzung und das vorgesehene Regenrlckhaltebecken kommt inner-
halb einer im Gemeindeentwicklungskonzept - Plan Gebaudeflachennutzung - abgebildeten
Grinflache zu liegen. Mit der Bebauung reduziert sich die Griinflache. Fur die Gemeinde ist die
Bereitstellung von Wohnraum allerdings héher zu gewichten als die Darstellung im GEK.

Die Karte* MaBRnahmen Natur” sieht eine Gewasserentwicklung vor. Diese steht zum Bebau-
ungsplan nicht in Widerspruch. Allerdings sind gewlinschte Maf3nahmen an der Lage des Ver-
bandssammlers direkt entlang des Litzlbachs gebunden und daher ohnehin nur eingeschrankt
umsetzbar.

Soziale Infrastruktur

In Todtenweis besteht eine Einrichtung zur Kinderbetreuung, eine Grundschule und fur Heran-
wachsende ein Jugendheim. Samtliche Angebote sind fuBlaufig zu erreichen.

Eine Mittelschule sowie arztliche Versorgung liegt im 1-2 Kilometer entfernten Aindling vor.

IMMISSIONSSCHUTZ

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen.

Landwirtschaftliche Tierhaltung

Die nachstgelegene landwirtschaftliche Tierhaltung befindet sich Ostlich der kunftigen Wohn-
bauflache auf dem Flurstliick 1422.

Weitere Betriebe mit aktueller Tierhaltung (insbesondere auf FI-Nr. 1418) liegen im direkten
Umgriff nicht vor. Der Mindestabstand zwischen angrenzenden Stallgebauden und kunftiger
Baugrenze betragt ca. 45 m.

Zur Bewertung der Geruchssituation auf den Flachen der geplanten Wohnbebauung wurde

eine Geruchstechnische Untersuchung erstellt (Méhler und Partner vom Februar 2022). Diese
wurde in der Fassung vom 28.02.2023 (berarbeitet. Die Geruchsausbreitungsberechnung
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beruht auf dem genehmigten Tierbestand und des Umstands und Zeitmomentes sowie auf den
heutigen zulassigen Vorgaben zum Tierschutz.

Die Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL sieht fur ein allgemeines Wohngebiet einen Richtwert
von 10% der Jahresgeruchsstunden vor.

Innerhalb der fur eine Bebauung vorgesehenen Bereiche an der Raiffeisenstralle liegen die
Geruchstundenhaufigkeiten dagegen zwischen 4% und 8 % der Jahresstunden.

Damit bleiben die Geruchsbelastungen unter dem Richtwert von 10% fur allgemeine Wohnge-
biete und Mischgebiete. Ein Immissionskonflikt zwischen der landwirtschaftlichen Tierhaltung
und der heranriickenden Wohnbebauung besteht demnach nicht.

Fur weitere Details ist auf die aktualisierte Untersuchung vom 28. Februar 2023 zu verweisen.
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Geruchsstundenhaufigkeiten in % der Jahresstunden (Mohler und Partner vom 28.02 2023)
Larm

Zur Beurteilung von moglichen Larmeinwirkungen in die kinftigen Bauflachen hat die Ge-
meinde eine Schalltechnische Untersuchung veranlasst. Diese wurde mit Fassung vom
28.02.2023 Uberarbeitet und aktualisiert.

Die Untersuchung beinhaltet die Gerduschimmissionen durch den Stralenverkehr der Haupt-
strale AIC 8 und der Raiffeisenstralle, der Streethockey- und Streetballanlage westlich der
Sander Stral3e, das Landjugendheim und Emissionen aus den benachbarten Gewerbebetrie-
ben bzw. landwirtschaftlichen Hofstellen.

Als Ergebnis ist folgendes festzustellen:

Verkehrslarm

Die Rasterberechnungen hinsichtlich des Verkehrslarms durch die Hauptstrale AIC 8 zeigen,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) tagsuber und
nachts im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Kabisbach” eingehalten werden.

Fur die innerdrtliche Raiffeisenstralle liegen keine Verkehrszahlen vor. Der Gutachter geht hier
durch Zubringerfunktion fur Kindergarten, Schitzenheim, Landjugendheim und landwirtschaft-
lichem Verkehr von einem Worst-Case-Szenario mit einer durchschnittlichen taglichen Ver-
kehrsmenge von 1.500 Kfz aus.
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Verkehrslarm tags bei Tempo 50 und Tempo 30 (Méhler und Partner 2023/2024)
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Verkehrslarm tags bei Tempo 50 und Tempo 30 (Méhler und Partner 2023/2024)
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Die Untersuchung zeigt, dass bei Tempo 50 km/h mit den verwendeten Parameter die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) unmittelbar entlang der
Raiffeisenstralie tUberschritten werden. Tagsuber liegen an der Raiffeisenstralle Beurteilungs-
pegel von bis zu 61 dB(A) und nachts von bis zu 54 dB(A) vor. Fur die Orientierungswerte fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts treten demnach tagsuber
Uberschreitungen um bis zu 6 dB(A) und nachts um bis zu 9 dB(A) auf. Auch die Grenzwerte
der 16. BImSchV von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) wahrend des Nachzeitraumes werden
um bis zu 2 dB(A) tagsuber und bis zu 6 dB(A) nachts Uberschritten.

Bei Tempo 30 km/h ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 59 dB(A) tags und 51 dB(A)
nachts. Nachts kdnnen die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete bei freier Schal-
lausbreitung ab einem Abstand von circa 20 m eingehalten werden.

Die Festsetzung eines Allgemeines Wohngebiets im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist
gleichwohl zuldssig, denn die Uberschreitungen durch den auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarm kénnen nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung durch ent-
sprechende Grundrissorientierung, bauliche- und/ oder passive Schallschutzmalinahmen aus-
geglichen werden; diese Schallschutzmalnahmen werden im festgesetzt.

Die Gemeinde Todtenweis kann die Larmsituation des Verkehrslarms bis zu den Immissions-
grenzwerten der 16. BImSchV abwagen, da die Verkehrs- bzw. Larmbelastung der bereits zum
jetzigen Zeitpunkt auf einem Niveau ist, dass eine Abwagung der Immissionsschutzbelange zu
den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV gerechtfertigt erscheinen Iasst, insbesondere da
die Gemeinde eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h vorsieht.

Aktive SchallschutzmalBhahmen mittels Larmschutzwand etc. scheiden durch die innerortliche
Lage und der direkten Erschliefung der Parzellen iber der Raiffeisenstralle aus.

Gewerbelarm

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden fur allgemeine Wohngebiete tagsiber und
nachts im Geltungsbereich des Bebauungsplans eingehalten. Dies wird mit dem Abstand von
min. 20 m zwischen der Baugrenze und der Grundstiicksgrenze der 6stlich angrenzenden land-
wirtschaftlichen Hofstelle sichergestellt.

Bezuglich der dort stattfindenden Brennholzverarbeitung wurden vom Immissionsgutachter er-
ganzende schalltechnische Berechnungen durchgefiihrt. Diesen lag die Errichtung einer 5 m
hohen Garagenzeile am 0Ostlichen Rand des WA 3 mit zugrunde. Mit dieser larmmindernden
MaRnahme durch die Garagenzeile kann auch im zweiten Obergeschold der Immissionsricht-
wert der TA Larm tags und nachts (55/40 dB(A)) fur ein WA eingehalten werden. Fir die nied-
rigeren Geschosse ergeben sich durch diesen Abschirmungseffekt Beurteilungspegel von we-
niger als 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts. Dort wirden somit sogar die Immissionsrichtwerte
fur Reine Wohngebiete eingehalten.

Neben dem Mindestabstand der Baugrenze von 20 m setzt die Gemeinde Todtenweis flr den
Garagenraum eine zusatzliche Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ent-
lang der Garagenzeile fest. Die dortigen baulichen Anlagen missen entlang der Umgrenzung
fur Garagen eine Mindesthéhe von 5 m - bezogen auf den im Bebauungsplan abgebildeten
Bezugspunkt - aufweisen. Damit werden die Immissionsrichtwerte fir ein Allgemeines Wohn-
gebiet eingehalten. Mit der zulassigen Wandhohe der Garagen von 4 m, bezogen auf das Erd-
geschoss des Hauptgebaudes sowie der anstehenden Gelandehéhen wird die aus Immissions-
schutzgrinden erforderliche Hohe sichergestellt.

Infolge der festgesetzten LarmschutzmalRnahme scheiden offene Stellplatze sowie Carports im
WA 3 an dieser Stelle aus. Dies ist unter Ziffer 2.4 der Satzung auch festgesetzt

Bei einer zusatzlichen worstcase-Betrachtung — der Brennholzzuschnitt erfolgt an der Grund-
stlckgrenze — zeigt sich, dass an der Bestandsbebauung Raiffeisenstral®e Nr. 8 die nach der
TA Larm moglichen Immissionsrichtwerte der TA Larm fir seltene Ereignisse nach Nummer
6.3 in Verbindung mit 7.3 der TA Larm mit 74 dB(A) deutlich Uberschritten werden.
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2595/2

Worst-case Betrachtung bei einer Holzverarbeitung an der Grundstiicksgrenze - Beurteilungspegel Gewerbelarm
(im WA 3 (OG 2) und Raiffeisenstralle Haus Nr. 8

Sportanlagenlarm

Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete werden tagsiber au-
Rerhalb und innerhalb der Ruhezeiten eingehalten.

Fir weitere Details ist auf die beiliegende Schalltechnische Untersuchung von Méhler + Partner
Ingenieure AG, Bericht-Nr. 070-6488-05 vom 28.02.2023 mit Ergdnzung vom 23.02.2024 sowie
dem Schreiben vom 09.09.2024 zu verweisen.

8 BODENVERHALTNISSE UND GRUNDWASSER

Der anstehende Boden kennzeichnet sich als weicher humoser Oberboden aus schluffig-san-
digem Substrat. Darunter folgen sandige bis stark sandige Schluffe und schwach schluffige bis
schluffige und stark schluffige Sande.

Bei der Baugrunderkundung wurde am westlichen Geltungsbereich eine Anflillung aus ortstan-
digem Erdaushub angetroffen.

Die vorhandenen Bdden sind flr eine Flachgriindung kaum oder nur mafig geeignet, die Trag-
fahigkeit ist eingeschrankt. Fur die Errichtung von Gebauden ist eine Tiefgrindung erforderlich.

Im Gebiet wurde Grundwasser bei 2,5 -3,0 m unter Gelande erkundet. Dabei war Grundwasser
auch leicht gespannt. Es ist davon auszugehen, dass der Ruhewasserspiegel wahrscheinlich
noch hdher ist.

Fir die Baumalinahmen ist das beiliegende Gutachten uber die Baugrunduntersuchung — Ge-
ologie Veith, Projekt-Nr. 04210455-L1S vom 17.05.2021 - zu beachten.

9 NATURSCHUTZ / ARTENSCHUTZ

Im vorliegenden Planungsbereich sind durch die bereits vorherrschende intensive Wiesennut-
zung, der umgebenden Bebauung, einer querenden Freileitung und der Verkehrsflache keine
naturschutzfachlichen oder artenschutzrechtlichen Belange betroffen.
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10

Das als innerortliche Freiflache einzustufende Gebiet wird von bodenbritenden Vogelarten wie
die Feldlerche gemieden. Auch der sudlich verlaufende und stark gestreckte Bach stellt einschl.
der Ufer keine besondere Lebensstatte dar. Fir die flr eine Bebauung vorgesehene Flache
liegen somit keine besondere Lebensstatten der Avifauna vor, noch bestehen Anhaltspunkte
auf das Vorhandensein streng oder besonders geschitzter Arten. Von der beabsichtigten Nut-
zungsanderung ist von keinen Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG (Schadigungsverbot
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten, Totungs- oder Verletzungsverbot oder das Stérungsver-
bot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten) auszugehen.

BEGRUNDUNG ZU DEN EINZELNEN FESTSETZUNGEN

Mit dem Bebauungsplan knipft die Gemeinde Todtenweis unmittelbar an die bestehenden
Siedlungsflachen entlang der Raiffeisenstralle an. Die Art der baulichen Nutzung wird gem.
§ 4 BauNVO als ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Mit der umgebenden Nutzung und dem gewachsenen Ortsbereich von Todtenweis bieten sich
Bauflachen an diesem bereits durch die Raiffeisenstral’e erschlossenen Standort besonders
an. Neben dem Wohnen sind die unter § 4 der BauNVO vorgesehenen Nutzungen wie nicht
stérende Handwerksbetriebe mdglich. Die unter Abs. 3 des § 4 BauNVO aufgeflihrten aus-
nahmsweise zulassigen Nutzung (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwal-
tung, Einrichtungen fur soziale oder gesundheitliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
sonstige nicht stérende Gewerbetriebe) werden aber ausgeschlossen. Dies stellt eine qualitativ
hohe Wohnnutzung im Gebiet sicher.

Die Baugrenzen in der Planzeichnung setzen die Uberbaubare Flache fir Hauptgebaude fest.
Sie orientieren sich entlang der Raiffeisenstralie, reduzieren dadurch den Versiegelungsgrad
und bericksichtigen auch die schwierigen Baugrundverhaltnisse. Aus Immissionsschutzgrin-
den weist die Baugrenze zum dstlich angrenzenden Dorfgebiet einen Abstand von 20 m auf. In
den WA-Gebieten sind generell Einzelhauser und im WA 2 auch Doppelhauser zulassig. Im
WA 1 und WA 2 sind pro Einzelhaus zwei Wohneinheiten moéglich. Fir Doppelhaushalften im
WA 2 ist eine Wohnung zuldssig. Im WA 3 kann dagegen ein Mehrfamilienhaus mit bis zu 6
Wohneinheiten entstehen.

Die GRZ von 0,3 bis 0,35 begrenzt die Versiegelung innerhalb der Baugrundstiicke und tragt
damit zur Entwicklung eines qualitativ hochwertigen Wohnumfeldes und einer lockeren Bebau-
ung Rechnung. Fur das WA 3 ist zur Realisierung des vorgesehenen Mehrfamilienhauses da-
gegen eine GRZ von 0,5 erforderlich. Der hohe Nutzungsgrad ergibt sich dadurch, dass die
Zuwegung zum Regenrickhaltebecken mit ca. 150 m? als 6ffentliche Flache vom klnftigen
Baugrundstick abgetrennt wurde und durch die aus Immissionsschutz-grinden erforderliche
Garagenzeile mehr Platz bendtigt, als dies bei offenen Stellplatzflachen der Fall ist. Die Anwen-
dung des § 19 Abs. 4 BauNVO ist zulassig.

Als Erdgeschoss-Rohfullbodenhéhen gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Mindest-
und Maximalhéhen. Damit wird sichergestellt, dass die Erdgeschosshéhen Uber der Raiffeisen-
stral’e liegen und geschutzt vor wild abflieRendem Oberflachenwasser errichtet werden.
Gleichzeitig begrenzt das Hochstmald die Gebaudehdhen im nach Siden hangigen Gelande.

Die Hohe der Gebaude ergibt sich aus den max. zuldssigen Wand- und Firsthohen. Generell
gelten im WA 1 und WA 2 Wandhdhen von 5,0 m und Firsthéhen von 8,5 m als Obergrenze.

Diese Gebaudehohen orientieren sich an der nérdlich der Raiffeisenstrale vorhandenen Wohn-
bebauung. Der dortige Bebauungsplan Nr. 7 ,Raiffeisensiedlung” sieht eine zweigeschossige
Bauweise vor, wobei das zweite Geschoss im Dachraum liegen muss. Im vorliegenden Bebau-
ungsplan sudlich der RaiffeisenstralRe wird mit den zuldssigen Hohendefinitionen diese bauli-
che Struktur aufgegriffen. Im WA 3 ermdéglicht die Gemeinde Todtenweis die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mit bis zu 6 Wohneinheiten. Die hier zuldssigen Héhen sowie die mit der
Baugrenze vorgegebene Uberbaubare Flache greifen die benachbarten Gebaudetypen auf. In-
folge des geneigten Gelandes wird im Bebauungsplan festgelegt, dass ein Untergeschoss an
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der Siudfassade max. 1 m in Bezug zum anstehenden Gelande sichtbar sein darf. Damit wird
die optische Erscheinung der kinftigen Gebaude nach Siiden zum Kabisbach hin begrenzt.

Im WA 3 wird eine Flache flir Garagen festgesetzt. Das dort entstehende Gebaude dient gleich-
zeitig dem Schutz vor einwirkenden Larmemissionen aus der benachbarten Hofstelle. Die zu-
lassige Wandhdhe von bis zu 4 m ermdglicht die Errichtung von Duplexgaragen. Mit dem Bezug
der zuldssigen Garagenwand auf das Erdgeschoss des Hauptgebaudes (ERFH zwischen
447.30 und 447.50 m GUNN) wird eine Hohe von 451.30 bis 451.50 m UNN erreicht. Die anste-
henden Gelandehdhen entlang der Grundstiicksgrenze liegen zwischen etwa 445.14 m und
446.00 m UNN. Damit ist die fur den Immissionsschutz erforderliche Hohe von 5 m sicherge-
stellt.

Mit dem Garagengebaude konnen die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 Satz
1 BayBO nicht erflllt werden. Fir die Garagen im WA 3 sieht der Bebauungsplan daher eine
halboffene Bauweise vor. Entlang der offentlichen Grinflache wird damit eine Grenzbebauung
von 30 m ermdglicht. Die Abstandsflachen kommen auf der 6ffentlichen Grunflache zu liegen.
Fir die Ostlich angrenzende Hofstelle ergeben sich durch diese Regelung keine Einschrankun-
gen.

Als Dachformen lasst die Gemeinde neben vorherrschenden Satteldachern auch die oft nach-
gefragten Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 15 - 45° zu. Fir Garagen und sonstige
Nebengebaude werden dagegen keine Dachformen festgesetzt.

Aulerhalb der Baugrenzen durfen keine Gelandeaufflillungen bzw. -abgrabungen vorgenom-
men werden. Die sudlichen Teilflachen der kiinftigen Baugrundstiicke bleiben damit von jegli-
cher baulichen Nutzung frei und berlicksichtigen die dortige Bachaue.

Die entlang des Kabisbaches verlaufende 6ffentliche Griinflache |asst eine fulRlaufige Wege-
verbindung zu und sichert gleichzeitig den Zugang der Gemeinde zum Gewasser. Im dstlichen
Teil werden auf der Grunflache zusatzlich Rickhaltemalinahmen flir Niederschlagswasser aus
den nordlich der Raiffeisenstralle bestehenden Siedlungsflachen vorgesehen. Die konkreten
MafRnahmen sind im Entwasserungskonzept noch zu erarbeiten. Mit der 6ffentlichen Grunfla-
che entlang des Gewassers wird zugleich die Freihaltung des Talraumes gesichert.

Zur Ableitung des Niederschlagswassers dient auch die Festsetzung des Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechtes zugunsten der Gemeinde. Gleichzeitig soll damit auch eine fulllaufige Verbin-
dung fir die Allgemeinheit von der Raiffeisenstrale zur St.-Afra-Strale im Sudosten des Ge-
bietes sichergestellt werden.

Im Hinblick auf den Klimawandel ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen sowohl dem
Klimaschutz als auch der Anpassung an kinftige Veranderungen Rechnung zu tragen. Durch
die Lage liegen gunstige Bedingungen fir eine aktive und passive Sonnenenergienutzung und
damit einer klimavertraglichen Energiegewinnung vor. Nach dem Energie-Atlas Bayern Iasst
sich die oberflachennahe Geothermie fur die Warmeversorgung nutzen.

Mit den kinftigen Gehdlzstrukturen, innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen sowie der privaten
Baugrundsticke, verbunden mit Beschattung und einer hdheren Verdunstungsleistung, lasst
sich einer starken Erwarmung entgegenwirken.

Die Entwasserung des Gebiets erfolgt im Trennsystem. Unverschmutztes Niederschlagswas-
ser ist auf den Baugrundstlicken in Zisternen zurtickzuhalten und gedrosselt an den Kabisbach
abzugeben.

Bei der Auswahl der Pflanzenarten bilden standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung an
die potentiell naturliche Vegetation den Schwerpunkt.

Folgende Ziele werden damit verfolgt:

— Grundlage fur eine zufriedenstellende Entwicklung der Pflanzung;

— bessere Einbindung der baulichen Strukturen in den Freiraum;

— Voraussetzung fur eine mdglichst nattrliche Entwicklung der Grinflachen.
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11 GRUNDZUGE DER PLANUNG

Die getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, zur Uberbaubaren Grundstlicks-
flache, der GRZ und den Regelungen zu den Dachern leiten sich aus dem landlichen gepragten
Ortsbild von Todtenweis ab und bilden aus Sicht der Gemeinde die Grundzuge Planung.

12 PLANUNGSVARIANTEN

Fur die Entwicklung der Bauflachen sidlich der Raiffeisenstralle wurden Konzepte entwickelt,
die sich im Wesentlichen in der Bauweise (Einzelhauser, Doppelhauser und Mehrfamilienhaus)
unterscheiden und die Emissionen aus der benachbarten Landwirtschaft berlcksichtigen.

Auf Grundlage der beiden nachfolgenden Planungsvarianten hat sich der Gemeinderat ent-
schieden, fir die funf westlichen Baugrundstlicke ausschlief3lich Einzelhauser zuzulassen. In
deren Anschluss wird ein Doppelhaus ermdglicht und den dstlichen Abschluss soll ein Mehrfa-
milienhaus mit bis zu 6 Wohneinheiten entstehen.

Konzept Einzelhduser einschl. Mehrfamilienhaus

Im Entwurf des Bebauungsplanes spiegeln sich somit die in den beiden Varianten abgebildeten
Nutzungen wider.
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14

UMWELTSCHUTZENDE BELANGE NACH § 1A BAUGB

Innerhalb von Todtenweis liegen nur noch wenige unbebaute Parzellen vor. Diese befinden
sich in Privateigentum und stehen dem Immobilienmarkt nicht zur Verflgung. Mdglichkeiten zur
Nachverdichtung, der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Umnutzung von Gebauden oder
sonstige MaRnahmen der Innentwicklung sind innerhalb des dorflich und landwirtschaftlich ge-
pragten Siedlungsbereiches grundsatzlich mdglich. Die konkrete Umsetzung liegt allerdings
ausschlieBlich in privater Hand und kann durch die Gemeinde nur bedingt beférdert werden.
Fur die Bereitstellung aktuell nachgefragter Baugrundstiicke scheiden diese Mallnhahmen somit
aus. Die Notwendigkeit der Beanspruchung landwirtschaftlicher Flachen ist im vorliegenden
Fall alternativlos.

Generelles Ziel ist es, die Innenentwicklung zu starken, die Ortskerne zu beleben und den Au-
Renbereich zu schonen. Dies wird mit den Bauflachen sudlich der Raiffeisenstrale in Todten-
weis erreicht.

Die Gemeinde Todtenweis definiert die Bauflachen innerhalb des Gebiets einheitlich als allge-
meines Wohngebiet. Damit gelten die in der BauNVO bestimmten Obergrenzen fir das Maf3
der baulichen Nutzung flr Wohngebiete. Die Beanspruchung von Grund und Boden bleibt somit
deutlich begrenzt. Die vorgesehene Groe der Baugrundstiicke folgt der nachgefragten Grund-
stiicksgroRe fir Einzel- und eingeschrankt auch fiir Doppelhauser und ergibt sich auch durch
die trapezartige Form des Uberplanten Flurstlcks.

Mit dem rel. kleinen Siedlungskoérper von Todtenweis, der siedlungsgliedernden Talaue sowie
der Begrenzung der Versiegelung sind extreme thermische Belastungen innerhalb der bebau-
ten Bereiche nur schwach ausgepragt. Die angrenzenden offenen Flachen, kinftige Freifla-
chen, Garten und Siedlungsgriin wirken klimatisch ausgleichend.

Die Boschungsoberkante des sudlich verlaufenden Kabisbaches bewegt sich von etwa 445 m
UNN im Osten und 444 m GNN im Westen. Das Gewasser selbst liegt etwa 1,2 m tiefer. Die als
Bezug flur die Erdgeschosshohe der Hauptgebaude malfigebliche Raiffeisenstralle liegt etwa
2 m uber der Béschungsoberkante des Baches. Ggfs. auftretende Hochwasser am Gewasser
wirken sich damit nicht auf die kinftigen Gebaude aus.

Weitergehende MalRnhahmen zur Anpassung an den Klimawandel sind - aufgrund der Lage und
der Topografie - Uber die getroffenen Malknahmen zum Schutz vor Wassergefahren hinaus -
nicht zu veranlassen.

UMWELTPRUFUNG

Die Gemeinde Todtenweis kommt auf Grund einer Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a
Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB zu der Einschatzung, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der
Abwagung zu berucksichtigen waren oder die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
oder der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3
auszugleichen waren.

Gem. § 13 Abs. 3 Satz 1 1 Nr. 3 BauGB wird daher von der Umweltprifung abgesehen. Es
gelten gemalR § 13 bi.V.m § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Mit dem Bebauungsplan bindet die Gemeinde Todtenweis weitere Wohnbauflachen an den
Bestand an der Raiffeisenstralle an. Verwendet werden praktisch bereits erschlossene Grin-
landstandorte. Mit der festgesetzten GRZ bleibt die Versiegelung begrenzt. Die durch den Be-
bauungsplan eintretenden Auswirkungen auf die natirlichen Schutzgiter Boden und Wasser,
Arten und Biotope, Orts- und Landschaftsbild sowie Klima und Luft bleiben begrenzt.

Die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsflachen/ -MaRnahmen im Rahmen dieser Bau-
leitplanung ist daher nicht erforderlich.

Die Vorprifung des Einzelfalles liegt dem Bebauungsplan bei.
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15  FLACHENSTATISTIK

Nutzung

Wohnbauflache 5.197 m? 50,5 %
Verkehrsflache, davon 1.440 m? Bestand 1.956 m? 19 %
Offentliche Griinflache 3.147 m? 30,5%
GESAMTFLACHE 10.300 m? 100 %
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1 ANLASS

Die Gemeinde Todtenweis beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Todtenweis
Nr. 20 "Am Kabisbach" ein im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestelltes
Flurstick sudlich der Raiffeisenstral3e fur eine Wohnbebauung zu entwickeln.

Der Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan erfolgte am 20.11.2019. Es war
beabsichtigt, fir den Bebauungsplan das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB
anzuwenden. Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden wurde bereits durchgefiihrt,
das eingeleitete Verfahren zur Entwicklung von Wohnbauflachen, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlief3en, aber noch nicht abgeschlossen.

Das Bundesverwaltungsgericht kam mit Urteil vom 18.07.2023 zu der Auffassung, dass der
§ 13b BauGB nicht mit Europarecht vereinbar sei und AuRenbereichsflachen ohne
Umweltprufung nicht im beschleunigten Verfahren Uberplant werden durfen. Der § 13b BauGB
darf daher wegen des Vorrangs des Unionsrechts nicht mehr angewandt werden.

Der Gesetzgeber hat zwischenzeitlich reagiert und das BauGB geandert. Mit dem neuen
§ 215a BauGB koénnen noch nicht abgeschlossene Bauleitplanverfahren nach § 13b mit einem
erganzenden Verfahren unter Anwendung des § 13a abgeschlossen werden, wenn die
Gemeinde auf Grund einer Vorprufung des Einzelfalls entsprechend § 13a Absatz 1 Satz 2
Nummer 2 zu der Einschatzung gelangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu
berticksichtigen waren oder die als Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entsprechend § 1a Absatz 3
auszugleichen waren.

Vorliegendes Gutachten prift die standortbezogenen Auswirkungen des Bebauungsplanes.

2 BESCHREIBUNG DES VORHABENS

2.1 Lage des Vorhabens

Die Uberplante Flache schliet direkt westlich an die vorhandene Bebauung an der
Raiffeisenstrale an. Die vorgesehene Wohnbauflachen befinden sich suddlich der
Raiffeisenstralle in Todtenweis. Die kiinftigen Baugrundstiicke sind damit bereits erschlossen.
Nordlich der Stral3e folgen Wohnbauflachen des Bebauungsplanes Nr. 7 Raiffeisensiedlung.

2.2 GrofBRe und Dimension des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 10.300 m2. Die Flache
beinhaltet 5.068 m? fir kinftige Wohnbauflachen und 3.275 m? fir 6ffentliche Grinflachen,
einschl. Flachen fur die Regenwasserrickhaltung. Weitere 1.956 m? dienen als 6ffentliche
Verkehrsflachen; 1.440 m? davon sind bereits Bestand der vorhandenen Raiffeisenstralle.
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Ausschnitt aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes

2.3 Flachennutzungsplan

T

Ausschnitt aus dem FNP (2018)

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Todtenweis (2018)
wird das Planungsgebiet als gemischte Bauflache abgebildet. Entlang des Kabisbaches soll
extensive Grunlandnutzung stattfinden. Zum 6stlich angrenzenden Dorfgebiet ist Trenngriin
vorgesehen.
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3 GRUNDLAGEN DER BEURTEILUNG

Zur Beurteilung des Vorhabens wurden folgende Unterlagen herangezogen:

- Umweltatlas Bayern

- Flachennutzungsplan Gemeinde Todtenweis

- Bebauungsplan Nr. 20 ,Am Kabisbach® in der Fassung vom 11.09.2024

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Am Kabisbach® in Todtenweis,
Bericht Nr. 070-6488-05 vom Februar 2023, MOHLER + PARTNER INGENIEURE

- Geruchstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan LAm Kabisbach® in Todtenweis,
Bericht Nr. 070-6488-08-G vom Februar 2023, MOHLER + PARTNER INGENIEURE

- GEOLOGIE VEITH 2021: Gutachten Uber die Baugrunduntersuchung fiir die ErschlieBung
des Baugebietes FI.-Nr. 1423, Todtenweis, Projektnummer 04210455-LIS vom

17.05.2021

4 STANDORT

Luftbild des Planungsbereiches (© Bay. Vermessungsverwaltung 2020)

KRITERIEN

BESCHREIBUNG + BEWERTUNG

AUSWIRKUNGEN

4.1 Nutzungskriterien

3.1.1 Landwirtschaft

Flache wird derzeit landwirtschaftlich
intensiv genutzt.

Im Umgriff des Planungsgebietes
befinden sich landwirtschaftliche
Hofstellen mit Tierhaltung

Untersuchungen zu
Geruchsimmissionen haben 4-
8% der Jahresstunden ergeben
und bleiben damit unter den
Richtwert fir ein WA von 10%.
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KRITERIEN

BESCHREIBUNG + BEWERTUNG

AUSWIRKUNGEN

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

3.1.2 Forstwirtschaft

Keine forstwirtschaftliche Nutzung des
Areals oder von Flachen im weiteren
Umgriff

keine Veranderung von
forstwirtschaftlicher Nutzung

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

3.1.3 Erholung

Bestehende Wiese ohne
Erholungseigenschaften

keine Veranderung/
Beeintrachtigung der besteh-
enden Erholungsnutzung

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

3.1.4 Siedlungsflachen

Planungsgebiet ist als gemischte
Bauflache im FNP vorgesehen und wird
als Wohnbauflache entwickelt

Wohnbebauung nérdlich der
Raiffeisenstralle sowie ca. 60 m stdlich
des Kabisbach

Dorfgebiet 6stlich des Geltungsbereiches

keine Veranderung/
Beeintrachtigung

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

3.1.4 Verkehrsflachen

Raiffeisenstrale mit innerortlichem
Verkehr,

Worst-Case-Szenario: durchschnittliche
tagliche Verkehrsmenge von 1.500 Kfz

keine Veranderung/
Beeintrachtigung der
verkehrlichen Nutzungen

passive
Schallschutzmaflinahmen fir
kiinftige Wohnnutzung
erforderlich

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.2 Qualitatskriterien

3.2.1 Arten und Biotope

Planungsgebiet wird landwirtschaftlich
als Wiese genutzt, kinftig
Wohnbebauung mit Zier- und Nutzgarten

— geringe Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaft

Vorkommen seltener Arten nicht bekannt

geringe kleinflachige
Beeintrachtigung bestehender
artenarmer Lebensgemein-
schaften

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

3.2.2 Boden

Bodenkomplexe der Gleye und anderen
grundwasserbeeinflusste Bdden aus
(skelettfUhrendem) Schluff bis Lehm,
selten aus Ton

bestehende Vorbelastung der natirlichen
Bodenfunktionen und Veranderungen
des gewachsenen Bodens durch
intensive landwirtschaftliche Nutzung
(Verdichtung, Diingung)

kein Vorkommen seltener Boden

wassersensibler Bereich

teilweise Uberbauung und
Versiegelung des Bodens fur
Siedlungszwecke

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen
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Litzelbach im stdlichen Teil des
Geltungsbereiches

Umgriff des Gewassers wird kinftig als
offentliche Grunflache festgesetzt

Niederschlagswasser

Versickerungsfahigkeit von
Niederschlagswasser stark
eingeschrankt

Grundwasser:
gem. Baugrundgutachten 2,5 -3,0 m
unter Gelande

—geringe (bis mittlere) Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaft

KRITERIEN BESCHREIBUNG + BEWERTUNG AUSWIRKUNGEN
— mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt
und Landschaft

3.2.3 Wasser Oberflachenwasser Oberflachenwasser

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

Niederschlagswasser

wird im Geltungsbereich mittels
Zisternen bzw. RRB
zuruckgehalten und gedrosselt
an den Litzelbach abgegeben

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

Grundwasser

Ggf. temporare kleinraumige
Grundwasserabsenkung zur
Bauwasserhaltung

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

3.2.4 Klima und Luft

Wiesennutzung

—geringe Bedeutung des Plangebietes
fur die Kaltluftentstehung

Nutzung als Wohnbauflache vorgesehen

bestehende Beeintrachtigung der Luft
durch Strafenverkehr und Landwirtschaft

keine wesentliche Veranderung
der Kaltluftentstehung oder
Filterwirkung

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

3.2.5 Landschaftsbild

Planungsgebiet dominiert von
angrenzenden und umgebenden
Siedlungsflachen

—geringe Bedeutung fir das
Landschaftsbild

keine Veranderung des
Landschaftsbildes

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3 Schutzkriterien

4.3.1 Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung oder
europaische Vogelschutzge-
bietes

im Plangebiet und der naheren
Umgebung nicht vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.2 Naturschutzgebiete
gem. Art. 7 BayNatSchG

im Plangebiet und der ndheren
Umgebung nicht vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.3 Nationalparke gem.
Art. 8 BayNatSchG

im Plangebiet und der ndheren
Umgebung nicht vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.4 Landschaftsschutzge-
biete gem. Art. 10
BayNatSchG

im Plangebiet und der ndheren
Umgebung nicht vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen
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KRITERIEN

BESCHREIBUNG + BEWERTUNG

AUSWIRKUNGEN

4.3.5 Naturparke gem. Art.
11 BayNatSchG

im Plangebiet und der naheren
Umgebung nicht vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.6 geschutzte Land-
schaftsbestandteile gem. Art.
12 BayNatSchG

im Plangebiet und der naheren
Umgebung nicht vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.7 gesetzliche geschitzte
Biotope gem. Art. 13 d
BayNatSchG

im Plangebiet und der naheren
Umgebung nicht vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.7.1 Sonstige Biotope

Keine sonstigen Biotopflachen im Gebiet
und direkten Umgriff,

Geholzflachen am Litzelbach im Westen
nicht betroffen

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.8 Schonbezirke nach Art.
80 des Fischereigesetzes fur
Bayern

im Plangebiet und der nadheren
Umgebung nicht vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.9 Wasserschutzgebiete
gem. § 19 WHG und. Art. 35
oder festgesetzte Quellen-
schutzgebiete gem. Art. 40
sowie Uberschwemmungs-
gebiete gem. § 32 WHG und
Art. 61

im Plangebiet und der naheren
Umgebung nicht vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.10 Gewasserrandstreifen

Im Plangebiet am Kabisbach nicht
vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.11 Gebiete, in denen die
in den Gemeinschaftsvor-
schriften festgelegten
Umweltqualitatsnormen
bereits Uberschritten sind

im Plangebiet und der naheren
Umgebung nicht vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.12 Gebiete mit hoher
Bevolkerungsdichte, insbe-
sondere zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in
verdichteten Raumen im Sinn
des ROG u. des BayLPIG

Gemeinde Todtenweis ist Teil des
landlichen Raumes

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen

4.3.13 in amtlichen Listen
verzeichnete Denkmale,
Denkmalensembles, Boden-
denkmale oder Gebiete, die
von der durch das Land
bestimmten Denkmalschutz-
behdrde als archaologisch
bedeutende Landschaften
eingestuft werden.

D-7-7431-0011 Siedlung der rémischen
Kaiserzeit, im westlichen Anschluss an
das Plangebiet, geringfiigige
Uberlappung mit dem Bebauungsplan

D-7-7431-0013 Flachgraberfeld des
frGhen Mittelalters, im 6stlichen
angrenzenden Dorfgebiet

— denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7.1 BayDSchG fur
Bodeneingriffe jeglicher Art im
Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erforderlich

nach derzeitigem
Kenntnisstand keine
erheblichen nachteiligen
Auswirkungen

4.3.14 Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

nicht vorhanden

— keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen
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5 MERKMALE MOGLICHER AUSWIRKUNGEN

5.1 Bauphase
Boden

Der im Gebiet anstehende Oberboden wird abgetragen und gréfitenteils abtransportiert. Flr
die Herstellung der Grinflachen bleiben die dafiir benétigten Mengen vor Ort. Der abgefahrene
Oberboden wird bei entsprechender Eignung fiir andere Rekultivierungsmalinahmen oder zur
Bodenverbesserung verwendet.

Wasser

Die Entfernung des Oberbodens sowie ggf. nachfolgender Schichten verringern die
Schutzauflage fur das Grundwasser und reduzieren die damit verbunden Filterfunktionen.
Niederschlag wahrend der Bauphase durchlauft vor dem Grundwassereintritt eine verminderte
Filterschicht.

Klima und Luft

Wahrend der Bauphase ist begrenzt von zeitlich erhéhten Schadstoffbelastungen durch
eingesetzte Maschinen und Lkw-Transporte auszugehen.

Tiere und Pflanzen

Durch die aktuelle Nutzung, dem Siedlungsumfeld und der Kleinflachigkeit ist von keinen
Auswirkungen auf Arten und Biotope wahrend der Bauphase auszugehen.

Orts- und Landschaftsbild

Die Baumalnahmen beeintrachtigen zeitlich begrenzt das (inner)drtliche Erscheinungsbild.
Innerhalb der Grinflachen erfolgen Baumpflanzungen. Optisch wirksam fir das Orts- und
Landschaftsbild werden die Pflanzungen erst mittelfristig.

Mensch

Infolge der Baumalinahmen kdnnen erhdhte Larmemissionen durch Baumaschinen sowie
durch den Lkw-An- und Abtransport in die umgebende Wohnnutzung einwirken.

Abfall

Baustellenabfalle werden ordnungsgemal® dem dafur vorgesehenen Entsorgungsweg
zugefihrt.

5.1.1 Betriebsphase

Boden

Ca. 2,500 m? bisheriger Wiesenflache koénnen dauerhaft mit Wohngebauden und
dazugehdrigen Nebenanlagen uberbaut und versiegelt werden.

Die natlrlichen Bodenfunktionen, insbesondere die Speicherung von CO., fallen auf diesen
Flachen dauerhaft aus.
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Wasser

Anfallender Niederschlag wird vor Ort zuriickgehalten und gedrosselt in den Kabisbach
abgeleitet.

Klima und Luft

Auf den versiegelten Flachen tritt gegenuber den unverbauten Bereichen eine starkere
Erwarmung auf. Ein direkter Siedlungsbezug besteht nicht. Wesentliche Anderungen sind
nicht zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Die zusatzlichen Wohnbauflachen mit Zier- und Nutzgarten stellen keine wesentlichen
Lebensraume fir Pflanzen und Tiere zur Verfliigung.

Orts- und Landschaftsbild

Mit dem Bebauungsplan werden zusatzlichen Gebaude erméglicht, die den vorhandenen
Siedlungsbestand erganzen. Entlang des Kabisbaches verbleiben &ffentliche Grinflachen.

6 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Als Ergebnis der vorliegenden Vorprifung ist festzustellen, dass die kiinftige Wohnbauflache
im Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits als gemischte Bauflache vorgesehen ist.

In der vorliegenden Vorprifung des Einzelfalles zeigt sich, dass von dem geplanten Vorhaben
teilweise geringflgige nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser
ausgehen. Die geplanten Minimierungsmallnahmen schwachen diese nachteiligen
Auswirkungen weiter ab.

Die Gemeinde Todtenweis kommt daher zu dem Ergebnis, dass unter der Berlcksichtigung
der Versiegelung von Boden, keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen bezlglich der
dargelegten Nutzungs-, Qualitats- und Schutzkriterien von dem geplanten Wohngebiet zu
erwarten sind.
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