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PRAAMBEL

Die Gemeinde Niederschonenfeld erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 und der §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO) den Bebauungsplan ,,Feldheim Nord“ 3. Anderung als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes i.d.F. vom 30.05.2022, zuletzt geédndert am
............ besteht aus
A) Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

Beigefiigt ist )
B) Begriindung fiir die 3. Anderung

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen werden ausschlieBlich fiir den Bereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes geandert. Dariiber hinaus behalten auRerhalb des Bereichs
der 3. Anderung die unveréanderten bisherigen Festsetzungen des Original-Bebauungsplanes
weiterhin ihre Rechtskraft. Sich gegenliber dem bisherigen Stand ergebene Anderungen sind in
roter Schrift kenntlich gemacht.

Von der 3. Anderung des Bebauungsplanes bleiben unberiihrt:
e Planzeichnung

Die sonstigen Erlauterungen sind der Begriindung des Original-Bebauungsplanes mit
Rechtskraft vom 28.07.1982 sowie den Begriindungen der bislang ergangenen Anderungen zu
entnehmen.

Rechtsgrundlagen

Fir den Geltungsbereich gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen in der jeweils aktuell giiltigen
Fassung zum Zeitpunkt der Antragstellung, sofern die nachfolgenden Festsetzungen oder die
gemeindlichen Satzungen (wie z.B. Satzung tber abweichende Mafie der Abstandsflachentiefe)
nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO)

c) Planzeichenverordnung (PlanZV)

d) Bayerische Bauordnung (BayBO)

e) Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

In-Kraft-Treten

Diese Bebauungsplananderung tritt mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung nach
§10 Abs.3 BauGB in Kraft.
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Textliche Festsetzungen

In Ergéanzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

21

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest

(§9 Abs.7 BauGB).

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften und Festsetzungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
,Feldheim Nord“ 3. Anderung auBer Kraft.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst die Fl.-Nrn. 82/7, 82/2 und 82/8 Gemarkung
Feldheim.

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. Wohngebaude,
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:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

gk ow=

§ 6 BauNVO - Mischgebiete (MI)

e Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stoéren.

e Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Biirogebaude,

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. Vergnugungsstatten im Sinne des §4a Abs.3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

e Ausnahmen nach §6 Abs.3 BauNVO sind nicht zulassig

Entwurf i.d.F. v. 30.05.2022 BP-Feldheim-Nord-3AE-220530a-A_textFest.docx
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3.1

3.2

3.3

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

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

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

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

Zahl der Vollgeschosse

(§16 Abs.3 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei beschrankt.

Bei den Hausern mit einer Dachneigung von 34 bis 48 Grad muss ein Vollgeschoss im
Dachgeschoss liegen (l1=1+D).

Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen

(§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/ Attika (= oberer Bezugspunkt), darf:

bei Wohngebéauden

o mit zwei Geschossen (II=I+D) hochstens 4,6m betragen,

e mit zwei Geschossen (ll) hdchstens 6,6m

bei Grenzgaragen und Nebengebéduden (im Sinne von Art.6 Abs.9 Satz1 BayBO):

hoéchstens 3,0 m im Mittel betragen. Die maximale Firsthdhe betragt 5,5m.

Systemschnitt / zulassige Wandhohen und Firsthéhen in Verbindung mit den dazugehorigen,
zulassigen Dachneigungen bei Wohngebauden

Entwurf i.d.F. v. 30.05.2022 BP-Feldheim-Nord-3AE-220530a-A_textFest.docx
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3.4

41

4.2

Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-Rohfuf3boden) ist der untere Bezugspunkt und darf

wahlweise entweder

e am hdochsten bestehenden Gelandepunkt am Gebaude nicht mehr als 50 cm Uber dem
bestehenden Gelande oder

e maximal 30 cm Uber der Oberkante der angrenzenden ErschlieSungsstralle liegen,
gemessen in Geb&dudemitte am Ubergang des Grundstlickes zur 6ffentlichen
Verkehrsflache.

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

Als festgelegte Gelandeoberflache (= unterer Bezugspunkt) zur Bemessung der Wandhohe fur
Grenzgaragen gilt geman §9 Abs. 3 Satz 1 BauGB i. V. m. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO die
Fahrbahnoberkante der ErschlieRungsstralde, von der aus die betreffende Grenzgarage
erschlossen wird, senkrecht gemessen von der Strallenbegrenzungslinie zur Garagenmitte und
einem Abstand von maximal 7m zwischen StralRenbegrenzungslinie und Garagenmitte. Die
Regelungen der Gelandeoberflache fur alle anderen Gebaudearten bleiben davon unberthrt.

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

Bauweise

Innerhalb des gesamten raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gilt die offene
Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Baugrenze

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

Nebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis zur derzeit glltigen genehmigungsfreien
Hochstgrenze auch aufderhalb der Baugrenzen jedoch nicht zur 6ffentlichen StralRe hin erlaubt.

Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden im WA-Gebiet

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

Grunordnung

Offentliche Griinanlagen sind entsprechend mit ortsiiblichen Laubtréagern im Einvernehmen mit
der Unteren Naturschutzbehorde zu bepflanzen.

Der Griingiirtel zwischen der Bebauung und der anschlieBenden Flur ist auf einer Breite von
5m, wovon 3m offentliche Grinflache sind, dicht mit heimischen Laubtragern im Einvernehmen
mit der Unteren Naturschutzbehérde zu bepflanzen.

Soweit im Plan eingezeichnet, sind entlang der Strallen hochwachsende heimische Laubbdume
anzupflanzen und zu unterhalten.

Zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet ist ein privater lockerer
Grungurtel anzulegen.

Die Bepflanzungen der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind mit folgenden Arten
durchzufliihren, wobei im Bereich der Spielplatze und in Wohnbereichen giftige oder dornige
Straucher und Gewachse nicht zu verwenden sind:

Baume:

Spitzahorn (Acer platanoides)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Linden (Tilia cordata)

Entwurf i.d.F. v. 30.05.2022 BP-Feldheim-Nord-3AE-220530a-A_textFest.docx
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Straucher:

Hartriegel (Cornus mas/ sanguinea)
Schneeball (Viburnum lantana/opulus)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hasel (Corylus avellana)

Feldahorn (Acer campestre)

Weiden (Salix alba/viminalis)

Zur Auflockerung und Gestaltung des Baugebietes sind mindestens 15 % der privaten
Grinflachen mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Dungstatten

Dungstatten sind derart anzulegen bzw. zu gestalten, dass sie von der Ortsdurchfahrt nicht frei
eingesehen werden kdénnen.

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Bdschungen und Stltzbauwerke der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zu dulden.

Hinweis: Die Darstellungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen stellen nur die von der
Gemeinde beabsichtigte Gestaltung des 6ffentlichen Raumes dar, jedoch keine Festsetzungen.

Sichtfelder mit MaBRzahlen

(§ 9 Abs.1 BauGB)

Innerhalb des Sichtfeldes diirfen keine Zaune und Bauten errichtet werden. Anpflanzungen aller
Art und Stapel, Haufen und ahnliche mit dem Grundstuck nicht fest verbundene Gegenstande,
darfen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich zwischen 0,8m und 2,5m Hohe
Uber eine durch die Dreieckspunkte gelegte Ebene erheben wirden.

Entwurf i.d.F. v. 30.05.2022 BP-Feldheim-Nord-3AE-220530a-A_textFest.docx
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21

2.2

23

24

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 einzufligen.

Gestaltung der Dacher aller Gebaude einschlieBlich Garagen und Nebengebaude

Die zulassigen Dachformen und -neigungen fir Wohn- und sonstige Hauptgeb&ude sind im
Systemschnitt unter Punkt B 3.3 ersichtlich.

Dacheindeckungen fir 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 zul&ssig.

Als Hoéhenversatz des Dachversatzes sind bei versetzten Pultddchern maximal 1,7m zulassig,
gemessen von der Oberkante der Dachhaut des niedrigen Pultes bis zur Unterkante des
Sparrens des hdher gelegenen Pultes.

Der max. Dachiberstand betragt an der Traufe 60cm zuztglich Dachrinne, am Ortgang 40cm.

Nebengebaude, Garagen und Anbauten bis 75m3

Fur untergeordnete Nebengebaude, eingeschossige Wintergarten, Gberdachte Pergolen und
untergeordnete Bauteile wie Hauseingangsiiberdachungen sind auch andere Dachformen und
Dachneigungen zulassig. Fir Garagen sind Satteldacher, Flachdacher und Pultdacher zulassig.
Pultdacher sind jedoch fir Nebengebaude, Garagen und Anbauten nur bis zu einer maximalen
Dachneigung von 20° zulassig.

Bei Grenzgaragen sind keine Dachterrassen und Kniestocke zulassig.

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

Gelédndeveranderungen (Aufschittungen und Abgrabungen), Béschungen

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

Veranderungen des naturlichen Gelandeverlaufs (Aufschuttungen und Abgrabungen) sind nur
bis zu einem Mal} von max. 1 m zulassig. Dies gilt auch fur Gelandeveranderungen, die nicht im
engen zeitlichen Zusammenhang mit der Baumafinahme, sondern nachtraglich stattfinden.
Ausnahmen sind mdglich, wenn dies zur Anpassung der Gebaude an das Gelande,
ErschlieRung der Grundsticke (Hauseingang, Zufahrt), Herstellung von Terrassen und zur
Herstellung von Stellplatzen notwendig ist.

Wer an den Grundstlcksgrenzen oder innerhalb seines Grundstiicks Héhenunterschiede im
Gelénde mittels Stitzmauern, L-Steinen oder dergleichen abfangt, hat durch geeignete
MaRnahmen (z.B. Auffangmulden) daftir Sorge zu tragen, dass tiefer liegende
Nachbargrundsticke hierdurch nicht nachteilig z.B. durch abflieRendes Niederschlagswasser
beeintrachtigt werden. Dies gilt ebenso fir sonstige Veranderungen des Gelandeverlaufs, die
eine Ableitung von Niederschlagswasser auf benachbarte Grundstticke nach sich ziehen.
Die MalRnahmen sind im Bauantrag entsprechend darzulegen.

Geléndeveranderungen sind in den Baugesuchen darzustellen.
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Stellplatzrichtzahlen / Anforderungen an Stellplatze

(Art.81 Abs.1 Nr.4 BayBO)
Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Der Vorplatz (Zufahrt) vor
Garagen muss mindestens 5m tief sein, zahlt nicht als Stellplatz und ist freizuhalten.

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

Far 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 (hier: Zaune und Mauer)
(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Einfriedungen dirfen zum 6&ffentlichen Raum eine Hohe von 1,2m tber den angrenzenden
Verkehrsflachen nicht lberschreiten.

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

Entwurf i.d.F. v. 30.05.2022 BP-Feldheim-Nord-3AE-220530a-A_textFest.docx
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, 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 erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung fiihren kdnnen. 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 stof3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer des
Grundstlicks 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, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen
unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Auf3enstelle Schwaben der Abt. Vor- und
Frihgeschichte, 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
Denkmalschutzbehotrde die Gegenstande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentiimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf
dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen
MaRnahmen zur sachgemafRen 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 fiir Denkmalpflege oder einer
Denkmalschutzbehoérde unverziiglich zur Aufbewahrung zu Gbergeben, wenn die Gefahr ihres
Abhandenkommens besteht.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstticks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt 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 ordnungsgemafie Ableitung sicherzustellen.
Drainagen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Hochwassergefahrenfldche/Grundwasser/Schichtenwasser

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

Der Bauherr hat daflir 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

Far die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung lber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
und die dazugehérigen 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 fur

Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

Insbesondere trifft dies fur 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 abflielendes Wasser zu Beeintrachtigungen fihren. Die
Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf.
Objektschutzmaflnahmen 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
50kdJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt.
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).

Entwurf i.d.F. v. 30.05.2022 BP-Feldheim-Nord-3AE-220530a-A_textFest.docx
Planungsbiro Godts



Gemeinde Niederschénenfeld, BP ,Feldheim-Nord”, 3. Anderung: textliche Festsetzungen Seite 13 von 13

Landwirtschaftliche 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, Kiihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in der jeweils giiltigen Fassung zu beachten.

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

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

Von einem Umweltbericht, der Durchfiinrung der Umweltpriifung und der Uberpriifung der
Auswirkungen (Monitoring) wird entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB abgesehen.
Ebenso wird von einer abschlielienden, zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Raumlicher Geltungsbereich und bisherige Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest

(§9 Abs.7 BauGB).

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplananderung verlieren die bisherigen textlichen
Festsetzungen des Original-Bebauungsplanes samt seinen bisher ergangenen Anderungen im
Geltungsbereich der 3. Anderung ihre Rechtskraft und werden durch die textlichen
Festsetzungen der vorliegenden 3. Anderung insgesamt ersetzt. Die Planzeichnung bleibt von
der Anderung unberiihrt und gilt weiterhin unverandert.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Niederschonenfeld hat gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der
offentlichen Sitzung vom 21.03.2022 die 3. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.05.2022
ortsublich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Der Gemeinderat Niederschoénenfeld hat in der Sitzung vom 30.05.2022 den Entwurf gebilligt.
Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 30.05.2022 wurde gem. § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 08.06.2022 bis einschlieBlich 13.07.2022 zur Einsicht 6ffentlich
ausgelegt. Eine Umweltpriifung nach §2 Abs.4 BauGB wird nicht durchgefiihrt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 31.05.2022 ortsiiblich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat die Bebauungsplananderung in der Fassung vom 30.05.2022

nach Priifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw.
§ 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 18.07.2022 als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Niederschonenfeld, den 19.07.2022

Steton 168

Stefan RoRkopf, 1. Blrgermeister

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsplananderung mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 18.07.2022 ibereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Niederschonenfeld, den 19.07.2022

Steton 168

Stefan RoRkopf, 1. Blrgermeister

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am 20.07.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.
Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplanénderung in Kraft.

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

Die Bebauungsplananderung wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus
der Gemeinde Niederschonenfeld sowie in der Geschéaftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft
Rain zur Einsicht bereitgehalten und iber deren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Niederschonenfeld, den 21.07.2022

Steton 1651

Stefan RoRkopf, 1. Blrgermeister
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1.1

1.2

1.3

1.4

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Rechtliches und Ziel der Anderung

Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Feldheim Nord®“ wurde mit Verfligung vom 15.07.1982, Nr. SG40-173 des
Landratsamtes Donau-Ries genehmigt und erlangte am 28.07.1982 Rechtskraft.

Aligemeine rechtliche Anforderungen an ein Anderungsverfahren

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. - § 1 Abs. 3 BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten. - § 1 Abs. 5 BauGB

Die Vorschriften des Baugesetzbuches uber die Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch fir
ihre Anderung [...]. - § 1 Abs. 8 BauGB

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes

Im Zuge der Umsetzung des Baugebietes und Bearbeitung der eingegangenen Anfragen zur
gewlinschten Bebauung der jeweiligen Grundstiicke zeigte sich, dass aufgrund der
Grundstiickszuschnitte der Bedarf besteht, die Bauplatze besser nutzen zu kdnnen, in dem die
Vorgaben insb. firr die Situierung von Grenzgaragen (Hohenlage) und zulassige
Gelandeveranderungen prazisiert werden.

Daher sollen die bisherigen textlichen Festsetzungen diesbezulglich aktualisiert werden. Ein
entsprechender Bedarf hierfirr ist konkret gegeben.

Um unerwiinschte Gestaltungen zu vermeiden, wird im vorliegenden Fall ein bauleitplanerischer
Regelungsbedarf gesehen. Die Anderung wird in einem Bereich zugelassen, welcher sich vom
Ortsbild her anbietet. Der Gemeinderat halt die Festsetzungen gegentiiber der tibrigen
Bebauung des Ortes fiir vereinbar und stadtebaulich vertraglich.

Damit die Bebauungsplan-Anderung lesbar/nachvollziehbar bleibt, wurden die textlichen
Festsetzungen fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung insgesamt (iberarbeitet.
Anderungen in den textlichen Festsetzungen wurden dabei in roter Schrift kenntlich gemacht.
Die Bebauungsplanzeichnung ist von der Anderung nicht betroffen und bleibt unverandert.

Vorpriifung entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB

1. Der Geltungsbereich der Anderung hat eine GroRe von ca. 2.108 m? (FI.-Nrn. 82/7, 82/2
und 82/8 Gemarkung Feldheim). Somit betragt die ,zuldssige Grundflache®im Sinne des §
19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragen in ihrer Summe automatisch
weniger als 20.000 m?.

2. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung, welcher die Zulassigkeit
von Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegt, ist nicht begriindet, da es sich hier um eine vertragliche
Nachverdichtung handelt.

3. Das Planungsziel sind Ma3nahmen der stadtebaulich vertraglichen Gestaltung und
Nachverdichtung, die keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter ergeben. Zudem sind keine Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung sowie keine Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes betroffen.

Die Anderung dieses Bebauungsplanes kann somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen. Die Durchfiihrung der
Umweltprifung kommt entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB nicht zur Anwendung. Die
Eingriffsregelung kommt entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zur Anwendung.
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Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederschénenfeld weist den Planbereich
entsprechend den tatséchlich vorhandenen Nutzungen als Wohngebiet und Dorfgebiet aus.
Eine Flachennutzungsplan-Anderung ist daher nicht erforderlich.
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Lage des Plangebietes
Der Bebauungsplan ,Feldheim Nord® befindet sich im Norden Feldheims.
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BEGRUNDUNG ZU EINZELNEN FESTSETZUNGEN

Hoéhenlage fur Grenzgaragen

Da es in den bisherigen Festsetzungen nicht geregelt war, die Gemeinde in diesem Punkt
jedoch eine vertragliche Hohenentwicklung regeln will, ist es erforderlich die Hohenlage fiir
Grenzgaragen festzulegen, damit diese sich vertraglich einfligen. Mit der einheitlichen
Handhabe der Hohenlage soll zudem nachbarlichen Konflikten vorgebeugt werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Da mitunter Gelandeveranderungen auf den Baugrundstiicken erforderlich werden bzw. auch
seitens der Bauherren gewiinscht sind, um die Gebaude ordnungsgemaf errichten zu kénnen,
ist es erforderlich das Ausmal} der Gelandeveranderungen zu regeln.

Um zu vermeiden, dass diese Gelandeveranderungen Nachbargrundstiicke nachteilig
beeintrachtigen (bspw. durch Ableitung des Niederschlagswassers), wird hierbei zudem im
Sinne einer gegenseitigen Ricksichtnahme festgelegt, dass ein jeder, der sein Grundstiick an
der Grenze oder innerhalb seines Grundstiicks durch Stitzmauern und dgl. abfangt oder so
verandert, dass dadurch eine Beeintrachtigung von Nachbargrundstlicken zu erwarten ist,
geeignete MalRinahmen zu ergreifen hat, die derartige nachteilige Beeintrachtigungen
unterbinden.
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