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PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Anlass der Planaufstellung

Der im Jahre 1982 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Feldheim Nord“ sieht im vorliegenden
Planbereich eine Dorfgebietsflache vor, die aufgrund der festgelegten Baugrenzen keiner
Bebauung zugefiihrt werden kann bzw. darf.

Da die Gemeinde jedoch dem Gebot der Innenentwicklung entsprechen und daher selbige
voran treiben mdchte, soll im Plangebiet eine vertragliche Nachverdichtung erfolgen, indem
Planungsrecht zur Errichtung von Wohnbebauung geschaffen wird. Damit mochte die
Gemeinde auch dem Bedarf an attraktiven Bauplatzen in Feldheim entsprechen.
Insbesondere die Bedirfnisse von Familien mit Kindern sollen bericksichtigt werden, sodass
die Bebauung dementsprechend mit Einfamilien- und Doppelhdusern vorgesehen ist.
Zudem soll in einem Teilbereich die Art der Nutzung entsprechend der tatsachlich
vorherrschenden Nutzung als Ml eingestuft werden.

Aufstellungsbeschluss

Aufgrund des Aufstellungsbeschlusses vom 07.05.2018 wurde der Entwurfsverfasser mit der
Ausarbeitung des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Feldheim Nord II“ der Gemeinde
Niederschonenfeld beauftragt.

Vorprufung entsprechend §13a Abs.1 BauGB

1. Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 18.246m?. Die in diesem
Bebauungsplan festgesetzten ,zulassigen Grundflachen® im Sinne des §19 Abs.2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragen in inrer Summe somit weniger als 20.000 m2.

2. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung, welche die Zulassigkeit
von Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, ist nicht begriindet da es sich hier um ein allgemeines
Wohngebiet handelt.

3. Das Planungsziel sind MalRnahmen der stadtebaulich vertraglichen Gestaltung, die keine
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter ergeben. Zudem sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung sowie keine Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes betroffen.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB.

Die Durchfiihrung der Umweltprifung kommt entsprechend §13a Abs.3 BauGB nicht zur
Anwendung. Ebenso kommt die Eingriffsregelung entsprechend §13a Abs.2 Nr.4 BauGB nicht
zur Anwendung.

Planungsrechtliche Situation
Die Gemeinde Niederschonenfeld besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP).!

Mit den vorgesehenen Festsetzungen kann der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Die in den Bebauungsplan einbezogene Flache ist umgeben von bestehender Bebauung und
ist hierdurch mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

" GEMEINDE NIEDERSCHONENFELD, Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (2001), Verfasser: OPLA,
Augsburg und Dipl.-Ing. Walter Herb, Landschaftsarchitekt, Thierhaupten

Entwurf vom 07.05.2018, zuletzt gedndert am 02.07.2018 BP-Feldheim-Nord-11-180702a-BEGR.docx
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Priifung der Belange des BNatSchG/BayNatSchG

Unabhéangig von den Regelungen des §13a BauGB gelten die Regelungen des BNatSchG und

des BayNatSchG (bspw. hinsichtlich Artenschutz) weiterhin, sodass deren Belange nachfolgend

geprift und abgehandelt werden.

e Natura 2000-Gebiete: Es sind keine Natura 2000-Gebiete betroffen.

e Schutzgebiete: Es sind keine Schutzgebiete betroffen.

o amtlich kartierte Biotope: Im Plangebiet befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.

e Artenschutzrechtliche Belange:
Die Flache befindet sich inmitten von bestehender Bebauung. Vom Westen bis zur Mitte
des Plangebietes befinden sich Baume und Straucher in vitalem Zustand. Héhlen in Asten
oder am Stamm der Baume konnten nicht festgestellt werden.? Die Baume und Straucher
haben hauptséachlich fur gehdlzbritende Vogelarten (aufgrund der innerértlichen Lage vor
allem siedlungsbezogene, stérungsunempfindliche Arten, wie z.B. Kohimeise, Amsel,
Grunfink, Buchfink etc.) eine Bedeutung als Lebensraum.
Hier ist ein Teil der Geholze von der Ausweisung der Bauplatze betroffen, sodass
Lebensraumstrukturen weichen missen. Es ist davon auszugehen, dass hierdurch jedoch
keine negativen Auswirkungen entstehen, da durch die zu erwartenden Hausgarten und der
damit einhergehenden Bepflanzung neue Strukturen geschaffen werden, die als
Lebensraum fiir gehdlzbritende Arten dienen.
Aufgrund der Lage und guten Strukturierung stellen das Plangebiet sowie auch die
umgebenden Siedlungsstrukturen zudem ein potenzielles Jagdhabitat fiir Fledermause dar.
Durch den teilweisen Entfall der Gehdlzstrukturen entstehen fir diese Artengruppe jedoch
keine nachteiligen Auswirkungen, da im Zuge der zu erwartenden Hausgarten neue
Grinstrukturen geschaffen werden, die als Lebensraum fir Insekten dienen und somit
gleichzeitig ein Nahrungsangebot fiir Fledermause darstellen. Auch die Bebauung selbst
stellt keine nachteilige Beeintrachtigung des Lebensraums dar, da die potenziell
vorkommenden Tiere eine hervorragende Mobilitdt aufweisen und sicher zwischen den zu
erwartenden Gebauden mandvrieren kdnnen. Ein erhdhtes Kollisionsrisiko ist nicht
gegeben.
Fir Amphibien und Reptilien stellt das Plangebiet aufgrund der bestehenden und
umgebenden Bebauung/ Nutzung keinen geeigneten Lebensraum dar, sodass hier keine
Beeintrachtigungen zu befiirchten sind.
Es ist davon auszugehen, dass sich durch die zu erwartende Bebauung insgesamt keine
nachteilige Beeintrachtigung fur die méglichen betroffenen Artengruppen ergibt, da diese
aufgrund ihrer guten Mobilitat in umliegende Habitatstrukturen ausweichen kénnen und dort
ebenfalls geeignete Lebensraumstrukturen vorfinden.

Fazit: Es werden keine Anhaltspunkte flir das Auslosen artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande gesehen.

Abbildung 1:Blick auf das Plangebiet

2 Erfassung vor Ort am 09.0.2017 und 03.11.2017
Entwurf vom 07.05.2018, zuletzt gedndert am 02.07.2018 BP-Feldheim-Nord-11-180702a-BEGR.docx
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Abbildung 2: Bestehende Gehdlzstrukturen

Entwurf vom 07.05.2018, zuletzt gedndert am 02.07.2018 BP-Feldheim-Nord-11-180702a-BEGR.docx
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LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung.

Der Bebauungsplan befindet sich in der nérdlichen Ortsmitte Feldheims und ist umgeben von
bestehender Bebauung.

Das Bebauungsplangebiet wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

e im Norden: durch die FI.-Nrn. 87/1, 87/2, 87/3, 87/4, 87/6, 87/7, 87/9 (jeweils Wohnen)

e im Osten: durch die FI.-Nrn. 78/2 und 78/1 (Zur GaBwies), 57/26 (TF, Raiffeisenplatz)

¢ im Siiden durch die FI.-Nrn. 57/27 (Gartenstral’e mit Freiplatz), 57/8 (Gehweg)

e im Westen durch die FI.-Nrn. 57/16 (TF, Hauptstraf3e), 93/2 (Griinweg)

jeweils Gemarkung Feldheim

GroRe
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt 18.246m?>.

Beschaffenheit, Baugrund

Das Gelande ist z.T. bereits bebaut und wird im tbrigen Bereich vorwiegend intensiv als
Griinland genutzt und ist nahezu eben.

Fir gefahrenverdachtige Altablagerungen liegen im Geltungsbereich keine Hinweise vor.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Entwurf vom 07.05.2018, zuletzt gedndert am 02.07.2018 BP-Feldheim-Nord-11-180702a-BEGR.docx
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GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angrenzenden Bebauung ist ein allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO
(Baunutzungsverordnung) ausgewiesen, um eine stadtebaulich vertragliche Nutzung und
Entwicklung zu gewahrleisten Die Ausnahmen nach §4 Abs.3 Nrn. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sind
nicht zugelassen, weil die Flachen aufgrund der bendétigten Bauplatzte vorrangig fur
Wohnbebauung dienen sollen.

Zudem ist ein Mischgebiet (MI) nach §6 BauNVO ausgewiesen, um der tatsachlich
vorhandenen Nutzung zu entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung entspricht bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 im WA
der Obergrenze der BauNVO.
Die Gemeinde Niederschonenfeld will mit dieser Festsetzung unter Berlicksichtigung des
Planungsgebots eines mdglichst sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
(§ 1a Abs. 2 S. 1 BauGB) eine verdichtete Bauweise ermoglichen.
Die GRZ im MI entspricht mit 0,6 ebenfalls der Obergrenze der BauNVO.
Die Grundflichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksfldche [ ...] zuldssig sind. Zuldssige Grundfliiche ist der [...] errechnete Anteil des
Baugrundstiicks der von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf. (nach §19 Abs.1 und 2
BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist im WA auf 0,6 festgelegt und entspricht damit ebenfalls der

Obergrenze der BauNVO.

Die GFZ im Ml entspricht mit 0,8 den Vorgaben der BauNVO
Die Geschofifliichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschofsfliiche je Quadratmeter
Grundstiicks-fliche [...] zuldssig sind. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.
(nach §20 Abs.1 und 2 BauNVO)

Es sollen freistehende Einfamilienhduser und Doppelhauser entstehen.

Es sind Satteldacher bzw. Walmdacher, Zeltdacher und versetzte Pultdacher festgesetzt. Ein
versetztes Pultdach im Sinne dieser Formulierung ist ein Dach, das von zwei gegeneinander
versetzten Dachflachen gebildet wird.

Dies halt der Gemeinderat fir stadtebaulich vertraglich bzw. auch erforderlich und méchte so
der Nachfrage entsprechen und den Bauherren unterschiedliche Moéglichkeiten bieten.

Die Héhenlage muss den Gelandeverhaltnissen angepasst werden. Um dies zu erreichen,
werden in der Satzung Festsetzungen flr die Hohenlage getroffen.

Darauf aufbauend wird die maximal mégliche Hohe der Gebaude durch die Festsetzung einer
maximalen Wandhohe festgelegt. Die Héhenangabe bezieht sich auf die Auflienwandhdhe und
beschreibt damit das Erscheinungsbild des jeweiligen Gebaudes in der Landschaft und in
seiner unmittelbaren Umgebung. Die Festlegung einer Wandhdhe einerseits von der natirlichen
Gelandeoberflache und andererseits von der nachstgelegenen Erschliellungsstral’e bewirkt,
dass die stadtebaulich gewollten Héhen bei der Ausflihrung der Gebaude eingehalten werden
und keine extremen Konstellationen der Gebaude entstehen.

Planstatistik

Nettobauland 15.855 gm 86,9%
Allgemeines Wohngebiet 7.851 gm 49,5%
Mischgebiet 8.004 gm 50,5%
Verkehrsflachen / Ver-und-Entsorgung 2.072 gm 11,4%
Offentliche Verkehrsflache 1.017 gm 49,1%
Offentliche Verkehrsflache "Gehweg" 315 gm 15,2%
Offentliche Verkehrsflache "Verkehrsberuhigt" 741 gm 35,7%
Griinflachen 319 gm 1,7%
Offentliche Griinflaiche 268 gm 84,1%
Verkehrsgriin 51 gm 15,9%
Gesamtflache Geltungsbereich 18.246 qm 100,0%

Entwurf vom 07.05.2018, zuletzt gedndert am 02.07.2018 BP-Feldheim-Nord-11-180702a-BEGR.docx
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IMMISSIONSSCHUTZ

Bedingt durch die Nahe zu landwirtschaftlichen Nutzflachen sind Larm-, Staub- und
Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen sind von den Anliegern (Eigentimer oder
Mieter) zu dulden.

Dies gilt ebenfalls fur Immissionen, die durch den landwirtschaftlichen Fahrverkehr verursacht
werden. Im Hinblick auf die landliche Struktur des Gebietes ist dies zumutbar.

ERSCHLIESSUNG

FlieRender Verkehr

Das Plangebiet erhalt Giber die Stral’e ,Raiffeisenplatz® im Siidosten Anschluss an das
bestehende Wegenetz. Hierflir muss ein vorhandenes Gebaude teilweise zurlickgebaut werden
(siehe Planzeichnung). Die innere Erschliefsung erfolgt durch eine Stichstralte mit Wendeplatz.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf den privaten Baugrundstiicken untergebracht. Auf jedem
Grundstick ist die Errichtung einer Doppelgarage moglich. Mehrbedarf ist aufgrund der
Festsetzungen von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit eigens auf dem Grundstiick
nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert.
Die Klarung der Abwasser erfolgt durch die gemeindliche Klaranlage.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die zentrale gemeindeeigene Anlage unter Wasserbezug
vom Wasserwerk der Stadt Rain.

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des ehemaligen Bayerischen Landesamtes fiir
Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches auszubauen.

Der Léschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des Bayerischen
Landesamtes fir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln und sicherzustellen.
Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken® ist zu achten.

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch die Mullabfuhr auf Landkreisebene.

Die Stromversorgung ist durch die LEW Verteilnetz GmbH gesichert.

Allgemeine Hinweise
Um das Siedlungs- bzw. Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, missen samtliche neu
hinzukommenden Versorgungsleitungen unterirdisch verlegt werden.

Den Versorgungstragern ist der Beginn der ErschlieBungsarbeiten jeweils drei Monate vorher
schriftlich anzukiindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu ermdglichen.

Notwendige Abstimmungen, Planungen und Genehmigungen sind bei den einzelnen
Leitungstragern vor Baubeginn einzuholen, um keine Gefahren bzw. Schaden durch Unkenntnis
zu verursachen.

Entwurf vom 07.05.2018, zuletzt gedndert am 02.07.2018 BP-Feldheim-Nord-11-180702a-BEGR.docx
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Niederschonenfeld erlasst aufgrund des §2 Abs.1, der §§9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), des Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie des Art.23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern (GO) den Bebauungsplan ,Feldheim Nord II* als Satzung.

Fir das Gebiet innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches gilt die vom Planungsburo Godts,
Kirchheim am Ries, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassungvom..........
die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften sowie der Begriindung den Bebauungsplan
,Feldheim Nord I1* bildet.

Rechtsgrundlagen
a) Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

c) Planzeichenverordnung (PlanZV), Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

d) Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375)

e) Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes
vom 22.03.2018 (GVBI. S. 145)

Entwurf vom 07.05.2018, zuletzt gedndert am 02.07.2018 BP-Feldheim-Nord-11-180702a-SATZ.docx
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Textliche Festsetzungen
In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

21

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest

(§9 Abs.7 BauGB). Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs-
und bauordnungsrechtlichen Vorschriften und Festsetzungen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches ,Feldheim Nord II* auRer Kraft.

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§1 - 11 BauNVO)

§4 BauNVO - Allgemeine Wohngebiete (WA)
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngeb&ude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nicht zulassig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

§6 BauNVO - Mischgebiete (M)

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stdéren.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

Nicht zulassig sind:
1. Vergnigungsstéatten im Sinne des §4a Abs.3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

(3) Ausnahmen nach §6 Abs.3 BauNVO sind nicht zulassig

Entwurf vom 07.05.2018, zuletzt gedndert am 02.07.2018 BP-Feldheim-Nord-11-180702a-SATZ.docx



3.1

3.2

3.3

Gemeinde Niederschénenfeld, Bebauungsplan ,Feldheim Nord II*: Satzung Seite 4 von 12

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§16 - 21 BauNVO)

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die festgesetzten Werte der Grund- und Geschossflachenzahl sind als Hochstgrenze zulassig,
soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen iberbaubaren Flache eine geringere
Nutzung ergibt. Dasselbe gilt fir die zuldssige Zahl der Geschosse.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt im WA 0,4 und im Ml 0,6. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) betragt im WA 0,6 und im Ml 0,8.

Zahl der Vollgeschosse

(§16 Abs.3 BauNVO)
Il Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei beschrankt

Il =1+D Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei beschrankt, wobei das 2. Vollgeschoss
im Dachgeschoss liegen muss.

Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen (Festsetzungen ausschlieBlich fiir WA-Gebiet)

(§16 Abs.3 BauNVO)

Die maximal zulassige Wandhohe, gemessen an der traufseitigen AuRenkante AuRenwand als
Abstand zwischen unterem Bezugspunkt (siehe Punkt 3.4) und Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (= oberer Bezugspunkt), darf im WA-
Gebiet

bei Wohngebéauden

e mit Dachgeschoss (lI=1+D) hochstens 4,6m betragen

e mit zwei Vollgeschossen (ll) hdchstens 6,6m betragen

bei Grenzgaragen und Nebengebaduden (i.S.v. Art.6 Abs.9 Satz1 BayBO)
e hochstens 3m im Mittel betragen.

Systemschnitt / zuldssige Wandhohen, Firsthdhen und Dachformen bei Wohngebduden

Satteldach (SD)
Satteldach (SD) Walmdach (WD)
Walmdach (WD) Zeltdach (ZD)
[I=1+D +
DN 34-48°

i N
o
B b ool
T + ©
e o} ic of- pre
= © c T
[ -
2 = = =
3 =S 7
T 2 3
I T EG-RFB
)( - )‘ - v - - - - - - §<

sowie Kombinationen
der Dachformen

versetztes Pultdach (vPD)

< 11
ge_I 25. DN 12-25°

FH = Firsthdhe, WH = Wandhohe,
DN = Dachneigung, EG-RFB =
Oberkante ErdgeschoR-Rohful3boden

FH 10,2

Hauswand
WH 6,6

EG-RFB
Z
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Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

(§18 BauNVvO)

Der Erdgeschoss-RohfuRboden (EG-RFB) ist der untere Bezugspunkt und darf wahlweise

entweder

e am hochsten natirlichen Gelandepunkt am Gebaude nicht mehr als 45¢cm iber dem
natlrlichen Gelande oder

e maximal 45cm Uber der Oberkante der angrenzenden ErschlieungsstralRe liegen,
gemessen in Gebdudemitte am Ubergang des Grundstiickes zur 6ffentlichen
Verkehrsflache, liegen.

Wenn der EG-RFB zugleich der EG-FFB (Erdgeschoss-FertigfuBboden) ist, gilt der Wert des
EG-FFB als unterer Bezugspunkt.

Bauweise, Baugrenzen
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. §22 BauNVO), siehe Eintragungen in der Planzeichnung.

Bauweise

Innerhalb des gesamten rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gilt die offene
Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
Es sind im WA-Gebiet nur Einzelhdauser und Doppelhauser zulassig.

Baugrenze

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur auf den durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis 40m? auch auRerhalb der Baugrenzen jedoch nicht
zur 6ffentlichen Straf3e hin erlaubt.

Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden im WA-Gebiet

(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)
Pro Wohngebaude (Einzelhaus, Doppelhaushalfte) werden maximal zwei Wohneinheiten
festgesetzt.

Grunordnung im Bereich der planzeichnerisch dargestellten Griinflachen
(§9 Abs.1 Nr.25a und 25b BauGB)

Allgemein

Die Gehdlze sind bei einer Baumschule zu beziehen und gemal der Planzeichnung zu
pflanzen. Fir die Pflanzung von Hochstammen ist mindestens ein Pfahl-Dreibock (2,5m lange
Pfahle) mit Lattenrahmen bestehend aus drei Verstrebungen (mit jeweils 50cm Lange) und
Kokosstrick-Bindegut zu verwenden.

Das Nachbarrecht ist bezlglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.

Im Bereich der Grinordnung diirfen keine Leitungen verlegt werden. Wenn das unumganglich
ist bzw. die einzuhaltenden Mindestschutzabstande zwischen Leitung und Bepflanzung
unterschritten werden, sind Schutzmalinahmen fir die Leitungen erforderlich.

Bei bestehenden Leitungen muss bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen darauf geachtet
werden, dass Baume in ausreichender Entfernung von den Leitungen der Versorgungstrager
gepflanzt werden. Die Abstande sind bei den Versorgungstragern zu erfragen. Sollte dieser
Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind SchutzmafRnahmen fir die Leitungen
erforderlich.
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Artenliste

Mittelkronige Baume (Bdume 2. Ordnung)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3xv, StU 12-14cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Sowie regionaltypische Obstbaume (Hochstamm, bewahrte Sorten)

Kleinkronige Bdume (Bdume 3. Ordnung)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3xv, StU 10-12cm

Cornus mas Kornelkirsche
Malus silvestris Wildapfel
Sorbus aucuparia Eberesche (kleinkronige Sorten)

Straucher, Mindestpflanzqualitat: 2xv, 60-100 cm hoch:

Es sind mindestens finf Arten aus der nachfolgenden Liste zu wahlen und zu gleichen Teilen
sowie gemischt in einem Abstand von 1,5m zwischen den Pflanzen in der Reihe und 1,5m
zwischen den Reihen zu setzen.

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crateagus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Rosa arvensis Feld-Rose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Pflanzgebot auf den 6ffentlichen Griinflachen

Die Bepflanzung ist mit Baumen und Strauchern durchzufiihren und gemaf Planfeststellung
anzulegen. Die Arten sind aus der Artenliste unter Punkt 6.2 zu wahlen.

Die Ersatz-Pflanzung z.B. bei Ausfall hat entsprechend der Artenliste innerhalb eines Jahres zu
erfolgen.

Private Grundstiicke / Pflanzgebot zur Gliederung des WA-Gebietes

Zur Gliederung des Gebietes bzw. Stralenraumes sind pro Bauplatz im allgemeinen
Wohngebiet zwingend mindestens ein mittel- oder zwei kleinkronige Baume aus vorgenannter
Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Lage von mindestens einem Baum ist
exemplarisch in der Planzeichnung dargestellt. Dieser eine Baum ist pro Bauplatz — wo
moglich— zwischen StralRenverkehrsflache und strallenseitiger/ stralenzugewandter Baugrenze
anzuordnen.

Die Erstbepflanzung, Pflege bzw. Ersatzpflanzung entsprechend der Artenliste, z.B. bei Ausfall,
Ubernehmen die Grundstlckseigentimer.

Erhalt bestehender Geholze

Vorhandene Gehodlzstrukturen im Plangebiet sind nach Moéglichkeit soweit wie moglich zu
erhalten, sofern sich nicht durch den Baubetrieb das zwingende Erfordernis einer Entfernung
ergibt.
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21

2.2

23

2.4

2.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Abstandsflachen
Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art.6 der BayBO

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen
(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Allgemeine Anforderungen an die Gestaltung

Zur Bewahrung eines charakteristischen Orts- und StralRenbildes sind bauliche Anlagen nach
Form, MaRstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe im
Sinne der anerkannten Regeln der Baukunst einwandfrei zu gestalten und mit ihrer Stellung,

Proportion und Gestaltung harmonisch in die umgebende stadtebauliche und landschaftliche
Situation einzufiigen.

Gestaltung der Déacher aller Gebaude einschlieBlich Garagen und Nebengebaude

Die zulassigen Dachformen und -neigungen fir Wohngebaude im WA-Gebiet sind im
Systemschnitt unter Punkt B 3.3 ersichtlich.

Dacheindeckungen fiir Wohngebaude sind in roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen
zulassig. Reflektierende Materialien sind unzulassig. Dacheindeckungen fiir untergeordnete
Nebengebaude bis 75m?, Garagen und Anbauten sind bei einer Dachneigung < 15° auch als
Metalleindeckung aus umweltneutralem Material und in materialbedingtem Farbton zulassig.

Kniestécke sind nur fir Gebaude mit Dachgeschoss zugelassen und ergeben sich aus der
zuléssigen Wandhohe.

Dachaufbauten in Form von Schleppgauben, Flachdachgauben, Giebelgauben oder
Zwerchbauten (Zwerchgiebel und Zwerchhauser) sind bei Dachneigungen ab 30° zugelassen.
Die Summe der Einzelbreiten darf 50% der Gesamtfirstlange des Gebaudes jedoch maximal 5
Meter Einzelbreite nicht Uberschreiten.

Bei Giebelgauben (Satteldachgauben) ist eine Dachneigung von 28° bis 48° einzubehalten.
Zwerchhauser sind mit einer maximalen Tiefe von 2m zulassig.

Der First der Dachgaube oder des Zwerchbaus muss mindestens 1m tiefer liegen als der First
des Hauptdaches

Der max. Dachiiberstand betragt an der Traufe 0,6m zuziiglich Dachrinne, am Ortgang 0,4m.

Nebengebaude, Garagen und Anbauten

Fur untergeordnete Nebengebaude bis 75m?, eingeschossige Wintergérten, iberdachte
Pergolen und untergeordnete Bauteile wie Hauseingangsuberdachungen sind auch andere
Dachformen und Dachneigungen zulassig. Fir Garagen sind Satteldacher, Flachdacher und
Pultdacher zulassig. Pultdacher sind jedoch flir Nebengebdude, Garagen und Anbauten nur bis
zu einer maximalen Dachneigung von 20° zulassig.

Solaranlagen
Es sind nur Solaranlagen zugelassen, wenn diese parallel zur Dachflache angebracht werden.

Gestaltung der Gebaude

Grelle und glanzende Baustoffe und Anstriche sind an Gebaudeaulenflachen unzulassig.
Eine Holzverschalung ist zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Veranderungen des natirlichen Gelandeverlaufs (Auf- und Abtragungen) sind nur zur
Anpassung der Gebaude an das Gelande, ErschlieRung der Grundstiicke (Hauseingang,
Garagenzufahrt) und Herstellung von Terrassen zulassig.
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Stellplatzrichtzahlen

(Art.81 Abs.1 Nr.4 BayBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Wird nur eine einzige
Wohneinheit realisiert, so ist die Stellplatzzahl auf den nachsten vollen Stellplatz aufzurunden.
Der Vorplatz (Zufahrt) vor Garagen zahlt nicht als Stellplatz und ist freizuhalten.

Fir evtl. entstehende Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze gemafl §20 sowie
der Anlage der Verordnung liber den Bau und Betrieb von Garagen (GaStellV) in der jeweils
aktuell gultigen Fassung im Zuge der einzelnen Bauvorhaben nachzuweisen.

Fir Stellplatze (ausgenommen Zufahrt zur Garage) wird eine Befestigung der Oberflache in
nicht versiegelter Bauweise festgesetzt, z.B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine,
Pflastersteine mit Fuge, Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine etc.

Einfriedungen
(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Einfriedungen dirfen zum 6ffentlichen Raum eine Hohe von 1,2m (inkl. Sockel) tber den
angrenzenden Verkehrsflachen nicht Gberschreiten.

Einfriedungen auf den seitlichen und riickwartigen Grenzen sind mit maximal 1,5m hohen
Zaunen (inkl. Sockel) tiber der Oberkante des bestehenden natiirlichen Gelandes zulassig.
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerungen
0. a. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend die zustandige Behdrde zu informieren.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung flihren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Denkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmale stoftt. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer des
Grundstiicks sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalen nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes
hinzuweisen: Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen
unverzuglich, d.h. ohne schuldhaftes Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, AufRenstelle Schwaben der Abt. Vor- und
Friihgeschichte, Am Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0, Telefax
08271/8157-50, mitgeteilt werden. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf
dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen
MaRnahmen zur sachgemafien Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der
Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstlick vorhandener Bodendenkmaler
zu dulden.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder einer
Denkmalschutzbehoérde unverziiglich zur Aufbewahrung zu ibergeben, wenn die Gefahr ihres
Abhandenkommens besteht.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; e-Mail:
DST_Thierhaupten@pblfd.bayern.de oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde.
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Wasserwirtschaftliche Belange

Drainagen
Im Falle einer Beeintrachtigung z. B. durch Wurzeln von Gehdlzpflanzungen bzw. Beseitigung

von Sammlern und Drainagen ist eine ordnungsgemafRe Ableitung sicherzustellen.
Drainagen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Hochwassergefahrenflache/Grundwasser/Schichtenwasser

Aufgrund der teilweisen Lage des Plangebietes in der Hochwassergefahrenflache HQextrem
des Lechs kann es bei Hochwasser-ereignissen zu Uberschwemmungen und hoch
anstehendem Grundwasser kommen. Bei Uberflutungen kann es unter Umstanden zu
Feuchtigkeitsbildung im Mauerwerk kommen, feuchtes Mauerwerk neigt zu Schimmel- und
Hausschwammbildung. Bei solchen Bauten kann es zu schweren Schaden fir die Gesundheit,
das Eigentum und den Besitz der Bewohner und Besitzer flihren.

Der Bauherr hat dafiir Sorge zu tragen, dass die Gebaude und Keller gegen
Auftrieb/Durchfeuchtung zu sichern sind (z.B. wasserdichte Wanne, Auftriebssicherung, etc.).
Es wird empfohlen, bei Oltanks eine Auftriebssicherung vorzunehmen. Erforderliche
Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis.
Grundsatzlich ist eine Versickerung des geférderten Grundwassers vorzusehen. Eine
Grundwasserabsenkung Uber den Bauzustand hinaus ist nicht zulassig.

Niederschlagswasserbeseitigung

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung lber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
und die dazugehdérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Zur
Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswassers vorliegt, wird die Anwendung des
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" empfohlen. Das
Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser") ist zu beachten.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln und

schadlos durch Ableitung in die Mischwasserkanalisation zu beseitigen (dies gilt auch fir

Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

Insbesondere trifft dies fir Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:

e Bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen
ein solcher Umgang nicht auszuschlieRen ist oder auf denen sonstigen gewasserschadliche
Nutzungen stattfinden.

Bei Starkniederschlagen kann wild abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen fiihren. Die
Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgeflhrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf.
Objektschutzmaflinahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere
Grundstiicke abgleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass o. g.
wild abfliellendes Wasser nicht eindringen kann.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von
50kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt.
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm

Entsprechend den Angaben im Energie-Atlas-Bayern ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage
am Standort nicht méglich (hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch).
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Immissionen

Landwirtschaft

Bedingt durch die unmittelbare Nachbarschaft von landwirtschaftlich genutzten Agrarflachen
und Betrieben sind Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen
sind von den Anliegern (Eigentimer oder Mieter) zu dulden. Dies gilt ebenfalls fiir die
Immissionen, die durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr verursacht werden.

Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-Lander-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kiihigerate, Liftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in der jeweils giiltigen Fassung zu beachten.

Gesetzlich geregelte Verpflichtungen
Verantwortlich fir die exakte Einhaltung aller Festsetzungen ist der Bauherr.

Hinweise zu §13a BauGB
Die Eingriffsregelung kommt entsprechend §13a Abs.2 Satz 4 BauGB nicht zur Anwendung.

Von der Durchfiihrung der Umweltpriifung und der Uberpriifung der Auswirkungen (Monitoring)

wird, entsprechend §13a Abs.3 BauGB, abgesehen.
Ebenso wird von einer abschlielenden, zusammenfassenden Erklarung abgesehen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Niederschonenfeld hat in der 6ffentlichen Sitzung vom 07.05.2018 die
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.05.2018 ortsublich bekannt gemacht.

Auslegung (Offenlegung)

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.05.2018 wurde mit Satzung und
Begriindung gem. §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 22.05.2018 bis einschlieBlich 22.06.2018
zu jedermanns Einsicht &ffentlich ausgelegt.

Eine Umweltprifung nach §2 Abs.4 BauGB wird nicht durchgefhrt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 11.05.2018 ortsiiblich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. §4 Abs.2 BauGB durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan in der Fassung vom 07.05.2018, zuletzt gedndert
am 02.07.2018 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach §3 Abs.2

BauGB bzw. §4 Abs.2 BauGB in seiner Sitzung am 02.07.2018 als Satzung gem. §10 Abs.1

BauGB beschlossen. Die Begriindung wurde tibernommen.

Niederschonenfeld, den 03.07.2018

Peter Mahl, 1. Burgermeister

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 02.07.2018 (ibereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Niederschonenfeld, den 03.07.2018

Peter Mahl, 1. Burgermeister

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am 03.07.2018 ortstiblich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Gleichzeitig verliert der
Bebauungsplan ,Feldheim Nord“ im Giberplanten Bereich seine Rechtskraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Satzung und Begriindung wird seit diesem Tage zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Niederschdnenfeld sowie in der Geschéftsstelle der
Verwaltungsgemeinschaft Rain zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben.

Niederschonenfeld, den 04.07.2018

Peter Mahl, 1. Burgermeister
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