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1. Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund der attraktiven Lage des landlich geprégten Stadtteils Bertoldshofen im Ostallgdu und der
N&he zur Innenstadt besteht eine anhaltend hohe Nachfrage und somit der tatséchliche Bedarf an
Wohnflachen, insbesondere fir familiengerechtes Wohnen in Einzel- und Doppelhdusern. Das
Bayerische Landesamt fUr Statistik prognostiziert zudem fir den Landkreis Ostallg&u einen
Bevdlkerungszuwachs bis 2043 von insgesamt 9,4 % gegenlber 2023.

Um diesem Bedarf gerecht zu werden und auch dem Wegzug insbesondere von jlingeren Familien
Einhalt zu gebieten erfolgt mit der Aufstellung der Bauleitplanungen eine maBvolle stadtebauliche
Erweiterung und abschlieBende Arrondierung am nordéstlichen Ortsrand des Stadtteils Bertoldshofen.
Gerade ortsansassigen und jungen Familien wird so eine dauerhafte Bleibeperspektive erméglicht.
Dartber hinaus sollen, vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, kleinere und barrierefreie
Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern geschaffen werden.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist, die zuklinftige bauliche Entwicklung und Nutzung zu steuern
und dabei eine maBvolle und ortsbildtypische Erweiterung von Bertoldshofen zu erméglichen. Die
nachhaltige und vitale Entwicklung von Bertoldshofen soll unter Beibehaltung des landlich gepragten
Ortsbilds erfolgen.

Das neue Wohngebiet soll auf der nordéstlichen, unmittelbar an das Gemeindegebiet angrenzenden
Flache, zwischen der Hausener StraBe und der neuen UmgehungsstraBBe im Bereich der Tunneleinfahrt
und der bestehenden Hangkante, situiert werden.

Das Planungsgebiet liegt im planungsrechtlichen Aussenbereich. Derzeit wird die Flache
landwirtschaftlich genutzt, im Flachennutzungsplan ist diese jedoch bereits Uberwiegend als
Wohngebiet ausgewiesen.

In Betoldshofen bestehen keine gréBeren, geeigneten Brachflaichen oder Konversionspotenziale. Um
eine angemessene Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum zu ermdéglichen ist die Neuausweisung
von Bauland auf der vormals landwirtschaftlich genutzten Flache notwendig. Der ausgewiesene
Geltungsbereich eignet sich aufgrund seiner Lage zwischen dem Larmschutzwall zur B 472 und der
Hausener StraBBe, der Nahe zur Ortsmitte sowie der bereits vorhandenen verkehrlichen Anbindung
besonders fir die bauliche Entwicklung mit der geplanten Wohnnutzung.

Um dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu tragen wird insbesondere auf den ausgewiesenen
Flachen fir die Einzel- und Doppelhduser eine dichtere Bebauung mit kleineren GrundstlicksgréBen,
sowie eine Reduzierung der Nebengebdude angestrebt. Des Weiteren fiihrt die Festsetzung, dass
zwingend 2 Vollgeschosse zu errichten sind und der Ausbau der DachrGume mdglich ist dazu, dass
einem hohen Grad der Versiegelung Einhalt geboten wird.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebiets
2.1 Lage und GroBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im Nord-Osten von Bertoldshofen, stidwestlich der neuen UmgehungsstraBe
B 472 im Bereich deren Tunneleinfahrt. Norddstlich wird der Perimeter durch den Larmschutzwall der
BundesstraBBe sowie, in deren weiteren Verlauf in Richtung Stiden, von der bestehenden Hangkante
begrenzt. Im Sitiden schlieBt unmittelbar die bestehende, dérfliche Bebauung an. Westlich, an der
Hausener StraBBe, welche teilweise im Geltungsbereich liegt, grenzen eine Grinflache, eine Bebauung
bestehend aus drei Einzelhdusern sowie landwirtschaftliche Flachen an.

Der raumliche Geltungsbereich liegt auf den Flachen bzw. Teilflachen der Flurstiicke 767, 768/2, 45/7
und 760, jeweils Gemarkung Bertoldshofen.
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Das Planungsgebiet hat eine GréBe von ca. 2,9 ha und weist eine leicht bis starker ansteigende
Topographie von ca. 714 m im Anschluss an die Hausener StraB3e bis ca. 724 m im stid&stlichen
Bereich des Geltungsbereichs auf.

2.2 Nutzungen, Vegetations- und Gebaudebestand

Derzeit befindet sich auf dem Planungsperimeter, 6stlich der Hausener StraB3e, ein landwirtschaftlich
genutztes Griinland. Auf der Grenze zwischen den Fluren 767 und 768/2 1auft ein schmaler
Entw&serungsgraben, der an der Hausener StraBe in eine Verrohrung mindet.

Im Bereich der Einmundung zur Verrohrung des Entwasserungsgrabens stehen eine mittelalte Weide
sowie eine Esche.

Etwas stdlicher, westlich der Hausener StraBBe, befindet sich ein Naturdenkmal, eine Baumgruppe
bestehend aus vier Winterlinden.

Auf dem gesamten Areal sind keine weiteren Geb&ude situiert. Abgesehen von der Hausener StraBe
gibt es zudem auch keine weiteren, sonstige versiegelte Flachen.
23 Verkehrliche Anbindung

Das Planungsgebiet ist Uber die Schongauer StraBe gut zu erreichen und Uber die Hausener Stral3e
bereits erschlossen.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Stadt Marktoberdorf ist gemaB Karte 1 Raumstruktur des Regionalplans der Region Allgau (16) ein
Mittelzentrum und liegt im I&ndlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaBe gestéarkt
werden soll, sowie in der Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung. Der Planungsumgriff liegt
gemaB Karte 3 Natur und Landschaft auBerhalb des Landwirtschaftlichen Vorbehaltsgebiets und
auBerhalb von Landschaftsschutz- und Naturschutzgebieten.

Denklinger

Schwabsoien
Alienstadi|

S:hmhhrncé "

Karte 1 Raumstruktur (Ausschnitt) Karte 3 Natur und Landschaft (Ausschnitt)

Ziele und Grundsétze des Siedlungswesens:

1.1 (G) Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist
entsprechend der Bedurfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.

1.2 (2) In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden.

1.3 (2) Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen
moglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan Bertoldshofen von 2002 ist die Fldche des Planungsumgriffs
Uberwiegend als Wohnbaufldche gemaB § 1 Abs. 1, Nr. 1 BauNVO ausgewiesen.

Die UmgehungsstraBe B 472 wurde allerdings leicht abweichend gegenliber der Darstellung im
Flachennutzungsplan ausgefiihrt. Aus den etwas nach Norden versetzten Begrenzungen des
Planungsgebietes, der B 472 und der Hausener StraB3e, ergibt sich flr den Planungsperimeter somit
ein Flachenplus von ca. 7.300 m2.
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Flachennutzungsplan von 2002 (Ausschnitt)

Auf den im Fl&chennutzungsplan als landwirtschaft-
liche Flachen sowie der Trasse der Umgehungs-
straBe dargestellten Bereichen werden in der
Bauleitplanung zwar ca. 3.000 m2 Wohnbauflache
ausgewiesen, jedoch werden im &stlichen Bereich
ca. 5.100 m2 der im FNP als Wohnbauflache
dargestellte Flachen nicht Uberplant. In der Bilanz
bleibt somit die Gesamtentwicklung der
Wohnnutzung im Rahmen der planerischen
Vorgaben des Flachennutzungsplans.

Eine entsprechende Anderung des Flachen-
nutzungsplans im Zuge der Bauleitplanung ist somit
nicht erforderlich.
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Flachennutzungsplan mit geplanten Wohnbau- u. Grinflachen
Blau: geplante Wohnbauflachen
GrUn schraffiert: Grinflachen
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4. Stadtebauliches Konzept
4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans Nr. 86 Bertoldshofen Nord-Ost ist den vorhandenen Bedarf an
Wohnflachen fir familiengerechtes Wohnen, flir kleinere Wohneinheiten sowie flr barrierefreies
Wohnen abzudecken. Die stadtebauliche Struktur und bauliche Kérnung orientiert sich an der
vorhandenen Bebauung im dorflichen Umfeld. Sowohl eine harmonische Einfligung in die bestehende
Siedlungsstruktur, als auch eine organische Siedlungsentwicklung wird Uber die Bauleitplanung
angestrebt.

Der Erhalt des dorflichen Charakters von Bertoldshofen mit seiner vorhandenen, baulichen Struktur
und Kérnung, ist maBgebendes Ziel der Planung.

4.2 Art der Nutzung

Dem rechtswirksamen Flachennutzungsplans entsprechend wird der Geltungsbereich als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 3. Anlagen flr Verwaltungen, 4. Gartenbau-
betriebe sowie 5. Tankstellen sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

Die Anordnung von Baurdumen in Zusammenspiel mit deren jeweilig festgesetzten maximalen GR
ermdglicht eine angepasste Struktur mit etwas héherer Dichte unter Beibehalt der offenen, lockeren
Bebauung mit ortsvertraglichen Baukdérpern.

Durch die Festsetzung der zwingenden Errichtung von 2 Vollgeschossenen wird die Grundflache der
neuen Wohnh&user und somit der Grad der Versiegelung reduziert, sowie das bauliche
Erscheinungsbild im Geltungsbereich homogenisiert. Das neue Wohngebiet bildet somit eine
stadtebaulich addquate Ergédnzung des bestehenden Dorfstruktur.

4.3 VerkehrserschlieBung

Das neue Quartier ist Uber das Ubergeordnete StraBennetz und die Hausener StraBe bereits
erschlossen. Die interne ErschlieBung erfolgt tiber eine neue RingerschlieBung, welche als
verkehrsberuhigter ,,.Shared Space” ausgebildet wird.

4.4 Technische Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung wird an das Netz der Stadtischen Wasserversorgung angeschlossen, welches
bereits in der Hausener StraBe durchgéngig verlauft.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt Gber die Stadtische Klaranlage. Entsprechende Anschliisse
kénnen entweder Gber den Entwésserungskanal in der Hausener StraBBe, der derzeit im Bereich der
Hausener StraBBe 4 (Ecke Schongauer StraBe) endet, bzw. Uber den bestehenden Kanal, welcher tber
die Flure 757, 757/2 und 757/3 verlauft, hergestellt werden.

Der Abfluss des Oberflachenwasser erfolgt tUber dessen Versickerung. Gegebenenfalls erforderliche
Ruckhalteeinrichtungen sind auf den Grundstiicken vorzusehen.

Das Neubaugebiet wird Giber die vwew|energie mit Strom versorgt.
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Die geneigten, symmetrische Sattelddcher ermdéglichen eine gute Ausnutzung von Photovoltaik-
Anlagen.

4.5 Kenndaten der Bauleitplanung

Nutzung Flache in ha
Baugrundsticke 1,68
neue Sub-ErschlieBungen einschl. 6ffentlicher Stellflachen und FuB- und Radwege 0,24
Grinflachen einschl. Ortsrandeingriinung, Spielplatz und Regenrickhaltung 0,71
Hausener StraBe 0,25
Gesamt 2,88
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5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise
5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Umgriff des Bebauungsplans ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von 2002 Gberwiegend
als Wohnbauflache gemaB § 1 Abs. 1, Nr. 1 BauNVO ausgewiesen. Dementsprechend wird der
Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 3. Anlagen
flr Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe sowie 5. Tankstellen sind im gesamten Geltungsbereich nicht
zulassig.

Durch die grundstiicksbezogenen Baurdume ergibt sich eine offene Bauweise.

Uberbaubare Flachen

Zur Sicherung der ortstypischen baulichen Struktur des Neubaugebiets werden Uiberbaubaren
Grundsticksflachen durch festgesetzte Baurdume definiert. Zusétzlich sind Fl&dchen ausgewiesen,
welche ausschlieBlich mit Nebenanlagen, Garagen und Carports bebaut werden diirfen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzte Grundfldche (GR), die maximal
zulassige Wandhohe (WH) sowie der Festsetzung, dass zwingend 2 Vollgeschosse zu errichten sind, in
Verbindung mit den Festsetzungen zu Dachform (Satteldach) und Dachneigungen.

Die fir allgemeine Wohngebiete in der BauNVO zuldssige Obergrenze gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO
(GRZ 0,4) wird mit den festgesetzten GR je Bauraum deutlich unterschritten, um die ortstypische
Bauweise auch fir die Zukunft zu sichern. Fir Balkone, Loggien und Terrassen darf die maximal
zulassige Grundflache um 20 % Uberschritten werden. Die baulichen Dichten sind vertretbar und
stehen im Einklang mit den Zielen der Regionalplanung.

Zusétzlich ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen GR fiir Nebenanlagen, Stellplatzen und
Zufahrten sowie Tiefgaragenrampen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO in H6he von 50 % zulassig.

Die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) wird mit 6,60 m, in WA 4 und WA 8 mit 7,0 m, zum jeweilig im
Bauraum angegebenen Hohenbezugspunkt festgesetzt. Dachneigungen sind von 20° bis 35°, in WA 4
und WA 8 von 25° bis 40° zuldssig. Hiermit wird das Ziel von einheitlichen Gebdudehdhen, mit leichter
Differenzierung entsprechend der unterschiedlichen Bauvolumen, fiir den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans erméglicht.

Nebengebaude, Nebenanlagen und Stellplatze

Garagen, Carports und Nebengebaude lber 12 m2 sind nur in den ausgewiesenen Flachen und
Baurdumen zuléssig. In WA 1, WA 3 und WA 6 sind ausschlieBlich Einzelgaragen bzw. -carports
erlaubt, weitere Stellplatze sind gegebenenfalls als offene Stellplédtze zu errichten.
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In WA 2, WA 5, WA 7 und WA 9 (Doppelhauser) ist flr jede Doppelhaushélfte 1 Stellplatz offen vor dem
Geb&ude vorzusehen. Bei Errichtung von 2 Stellplatzen ist jeweils eine Garage in das Hauptgebaude
Zu integrieren.

Werden, auBer in WA 4 und WA 8, zwei Stellplatze errichtet, so sind diese hintereinander vorzusehen
(offener Stellplatz vor Garage bzw. in der Zufahrt situiert).

In WA 4 und WA 8 ist fiir jede Wohneinheit je 1 Stellplatz in einer Sammelgarage unterzubringen, alle
weiteren Stellplatze sind offen nachzuweisen.

Private Verkehrsflachen sowie Stellplatze sind mit wassergebundenen Deckschichten bzw.
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Ziel dieser Regelungen ist, neben der Schaffung eines ruhigem Gesamtensembles, insbesondere den
Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken méglichst klein zu halten.

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zdune aus Naturholz mit einem offenen Anteil von mindestens

40% und einer maximalen Hoéhe von 1,20 m sowie mit Hecken aus heimischen Laubgehdlzen
hinterpflanzte Zdune aus Naturholz, Maschendraht und weitmaschigem Stabgitter zul&ssig, um das

ortstypische Bild der bestehenden, dérflich gepragten Freirdume im Neubaugebiet fortzufihren.

Einfriedungen sind zudem sockellos herzustellen. Damit diese von Kleinsdugern und anderen
Artengruppen mihelos Uberwunden werden kénnen wird zusatzlich ein Mindestabstand zum Boden
von 15 cm festgesetzt.

Gestaltungsvorschriften

GemaB der ortstypischen Bebauung sind bei den Hauptgebduden nur Sattelddcher mit Firstrichtung
parallel zur lAngeren Gebaudeseite zulassig.

5.2 Griinordnung und Artenschutz

Die wesentlichen Ziele der Griinordnung sind:

* Mdglichst hohe Klimatische Vertraglichkeit
*  Sicherung des natirlichen Wasserkreislaufs
* Artenreiche Entwicklung des Ortrands und Sicherung eins hochwertigen Landschaftsbilds

*  Weitgehende naturschutzfachliche Vertraglichkeit

Zu diesem Zweck werden zahlreiche Festsetzungen durch Planzeichen und Text vorgesehen, die die
Erreichung dieser Ziele bestmdglich gewéhrleisten sollen. Im Einzelnen sind diese:

10
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Zum Thema der mdéglichst hohen klimatischen Vertraglichkeit:

o

keine Schottergarten als direkte Vermeidung und Verminderung baulicher Anlagen, die
immer zu einer Aufheizung fuhren

Festsetzungen zu Gehdlzpflanzungen innerhalb der Baugrundstlicke zur klimatischen
Minderung durch Verschattung; daher auch Festsetzung im Vorgarten, um eine kiihlende
Wirkung auf die StraBenrdume zu erzielen

Neben der klimatischen Bedeutsamkeit der Vorgartenzone mit mdglichst geringer
Versiegelung wird dadurch auch ein lebenswertes, durchgriintes Stadtbild erreicht;
allerdings stehen die Festsetzungen vorrangig unter den klimatischen Aspekten

Der Abstand von Gehélzpflanzungen zu benachbarten Baugrundstlicken wird entsprechend
der gesetzlichen Regelungen festgesetzt. Um einerseits die Gestaltungsfreiheit zu erhéhen
und andererseits auch einen Beitrag zu den 6ffentlichen Griinflachen zu leisten, wird ein
Verzicht auf einen Grenzabstand zu 6ffentlichen Griinflachen zugelassen.

Zum Thema der Sicherung des Wasserkreislaufs:

o

Versickerungsoffene Herstellung der privaten Verkehrsflachen und des Wirtschaftswegs
starkt die Grundwasserneubildung und vermindert den Spitzenabfluss (Anpassung an
zunehmende Extremereignisse)

In der Planung wird das AuBengebietswasser iber Mulden gesammelt und schadlos an der
Bebauung vorbei zur Versickerung abgeleitet

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser von den 6ffentlichen Flachen (z.B.
StraBen) wird wie das AuBengebietswasser versickert. Das Niederschlagswasser der
Bebauung wird auf den einzelnen Bauparzellen / Grundstiicken versickert, um die Anderung
an der Grundwasserneubildung mdéglichst gering zu halten.

Zum Thema artenreiche Entwicklung des Ortsrands / Sicherung eines hochwertigen Landschaftsbilds:

o

Vorhandene Gehdlze werden erhalten und mit bauzeitlichem Baumschutz gesichert;
mdglichst gute landschaftliche Einbindung von Beginn an, da Gehdlze randlich gelegen,
somit Fallung nicht erforderlich und teils Naturdenkmal

Wildstrauchhecke am &stlichen Ortsrand gestaltet diesen hochwertig und tragt zur
Erhdéhung der Biodiversitat bei, die Méglichkeit der Ilickigen Pflanzung sichert Ausblicke
vom und ins Planungsgebiet

Gehdlzpflanzungen auf der zentralen Grinflaiche ermdglicht eine hochwertige innerdrtliche
Erholungsflache, die gleichzeitig fiir den Wasserabfluss und die Versickerung es Nieder und
diese in Ergdnzung zur Wildstrauchhecke entlang der Bebauung abwechslungsreich
gestaltet

Die Streuobstwiese als naturschutzfachliche Ausgleichsflache in direkter Nachbarschaft
zum Planungsgebiet dient gleichermaBen der Ortsrandgestaltung

11



Stadt Marktoberdorf
Bebauungsplan Nr. 86 Bertoldshofen Nord-Ost orte g esta 1 ten

Begriindung - 26.01.2026 Terrablota

Zum Thema naturschutzfachliche Vertraglichkeit:

o Einzelne Obstgehdlze und die Streuobstwiese sowie Wildstrauchhecke dienen dem
Natur- und Artenschutz im Hinblick auf Artenvielfalt (insb. Végel, Insekten)

o Die Wildstrauchhecke wird im Sudteil nicht ganz am 6stlichen Geltungsbereichsrand
zugelassen, um eine Verschattung und dadurch Abwertung der &stlich angrenzenden
Biotopflachen mit Hangquellmoor-Resten (naturschutzrechtlich geschiitzt) zu
vermeiden

o Pflanzzeitpunkt und Pflanzqualitat: autochthone Pflanzqualitat durch Nahe zur offenen
Landschaft besonders wichtig, Pflanzzeitpunkt méglichst friih, um naturschutzfachliche
Wirksamkeit moéglichst zeitnah herbeizufihren

o Markierung groBerer Glasflachen oder Verzicht darauf zur Vermeidung von Vogelschlag

o Vorgaben zu StraBen- und AuBenbeleuchtung tragen zur Minimierung der Lockwirkung
gegeniber Insekten und somit zur Sicherung der Insektenfauna bei

53 Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Méhler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht Nr. 070-
02531-02) vom November 2025 wurden die Auswirkungen durch Verkehrsgerausche auf das Plan-
gebiet prognostiziert und anhand der DIN 18005 beurteilt.

Es wurden bereits innerhalb der schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 070-02531-01 vom
26.03.2025 die beiden stadtebaulichen Varianten 1 und 2 zum Bebauungsplan Nr.86 ,,Bertoldshofen
Nord-Ost“ untersucht und MaBnahmen zum Schallschutz vorgeschlagen.

Innerhalb des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts D wurde durch eine gednderte
Baukdrperstellung parallel zu der westlich verlaufenden Hausener StraBe reagiert, um eine verbesserte
Schallabschirmung des Plangebiets zu erzielen. Ausgehend von den Schallemissionen, wurden die
Schallimmissionen im Bereich des Plangebiets durch Ausbreitungsberechnung bestimmt.

In den Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm ergeben sich die hdchsten Beurteilungspegel an den
zur Hausener StraBe nachstgelegenen und zugewandten westlichen Fassadenseiten mit Beurteilungs-
pegeln von bis zu 56/48 dB(A) Tag/Nacht. Die Orientierungswerte werden an diesen westlichen
Immissionsorten um bis zu 1/3 dB(A) tags/nachts Uberschritten. Die um 4 dB(A) héheren
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kdénnen tagsiber und nachts eingehalten werden.

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets kommt es zu Beurteilungspegeln von 54/47 dB(A) tags/nachts.
Tagsiber kénnen die Orientierungswerte eingehalten werden, jedoch kommt es nachts zu einer
Uberschreitung um rund 2 dB(A). An den 8stlichen Baufeldern im Bereich der BundesstraBe kommt es
an den Immissionsorten zu Beurteilungspegeln von bis zu 51/45 dB(A) tags/nachts. Die
Orientierungswerte kénnen somit im Zeitraum Tag und Nacht eingehalten werden. An dem zentralen
Plangebiet innerhalb der zweiten Gebaudereihe kommt es zu Beurteilungspegeln von bis zu 49/42
dB(A) und somit zu keinen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005.

Die Schutzbediirftigkeit des AuBenwohnbereichs beschrankt sich auf den Tagzeitraum (6:00 bis 22:00
Uhr). Es zeigt sich, dass es innerhalb des Plangebiets entlang der Hausener StraBe in einem Korridor
von 20 m Breite zu Beurteilungspegeln von Uiber 55 dB(A) im Tagzeitraum und somit zu
Uberschreitungen des Orientierungswerts kommt. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 59
dB(A) im Tagzeitraum kann ab einem Abstand von rund 10 m zur Hausener StraBe eingehalten werden.
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Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass es durch die westlich verlaufende Hausener Strae
und teils im ndrdlichen Bereich durch die BundesstraBe B 472 zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 kommt. Es sind daher SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

Es wurden im Bereich des Geltungsbereichs entlang der Hausener StraBe eine Reduzierung der
Geschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h im Tages- und Nachtzeitraum untersucht. Die Uberpriifung
einer Temporeduzierung auf 30 km/h zeigt, dass die Beurteilungspegel um 1 bis 2 dB(A) im Tag- und
Nachtzeitraum reduziert werden kdnnen. Die Wirksamkeit zeigt sich insbesondere an den &stlich
angrenzend zur Hausener StraBe gelegenen Baufeldern. Hier ergeben sich Beurteilungspegel von
54/47 dB(A) tags/nachts, weshalb im Tagzeitraum die Orientierungswerte eingehalten werden kénnen,
jedoch im Nachtzeitraum um bis zu 2 dB(A) Uberschritten werden. Im 8stlichen Bereich des
Plangebiets bleiben die Beurteilungspegel nahezu unverédndert, da hier die Schallemissionen der
BundesstraBe maBgeblich sind.

Als weitere aktive SchallschutzmaBnahme wurde eine larmarme Fahrbahndeckschicht entlang der
Hausener StraBe innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans untersucht. Durch eine
larmarme Fahrbahndeckschicht kdnnen ebenfalls Beurteilungspegelreduktionen von 1 — 2 dB(A) im
Tages- und Nachtzeitraum erzielt werden.

Im Weiteren wurde die Kombination aus Temporeduzierung auf 30 km/h und l&rmarmer Fahrbahn-
deckschicht im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans entlang der Hausener Stral3e
untersucht. In den Beurteilungspegeln bei Kombination der beiden MaBnahmen ergeben sich die
hdchsten Beurteilungspegel von 54/47 dB(A), weshalb im Tagzeitraum die Orientierungswerte
eingehalten werden kénnen. Im Nachtzeitraum kommt es an zwei Baufeldern zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte um bis zu 2 dB(A). Insgesamt kann durch die MaBnahmenkombination, die Anzahl
an Baufeldern mit Uberschreitungen der Orientierungswerte auf zwei Baufelder reduziert werden.

Als weitere aktive SchallschutzmaBnahme wurde eine Schallschutzwand entlang des ndérdlichen und
westlichen Randes des Bebauungsplans (parallel zur Hausener StraBe) untersucht. Aufgrund des
geringen Abstands zwischen der ersten Geb&audereihe und der StraBe sowie der ErschlieBung der
ersten Gebaudereihe und Garagenzufahrten Uber die Hausener StraBe scheidet die Schallschutzwand
aus stadtebaulichen und technischen Griinden aus.

Die Geschwindigkeitsreduzierung und eine larmarme Fahrbahndeckschicht sind schalltechnisch
wirksame MaBnahmen. Trotz dieser MaBnahmen verbleiben im Plangebiet punktuell Uberschreitungen
der Orientierungswerte. Die Richtwerte werden jedoch stets eingehalten, sodass gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrt bleiben. Ergdnzend soll der weitere notwendige Schallschutz durch passive
MaBnahmen am Geb&ude erbracht werden. Zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen an den
Plangebauden des Bebauungsplans wurde eine larmoptimierte Grundrissorientierung untersucht. Falls
dies in begrindeten Féllen nicht moglich ist, sollen die AuBenbauteile schitzenswerter Raume mit
Uberschreitungen der Orientierungswerte durch passive SchallschutzmaBnahmen geschiitzt werden.
Es werden Bereiche gekennzeichnet, an welchen Ruhe- und Schlafrdume, vorzugsweise an die in grin
gekennzeichneten Fassaden bzw. Baugrenzen orientiert werden sollen. Falls dies in bestimmten Fallen
nicht méglich ist, sollen an den gekennzeichneten Bereichen Ruhe- und Schlafrdume mit einer
schallgedammten Liftungseinrichtung ausgestattet werden.
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