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BEGRUNDUNG

Anlass der Bebauungsplan- Anderung und Erweiterung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ist notwendig um weitere Bauflachen fiir
Einfamilienhduser angrenzend an die vorhandene Wohnbebauung entstehen zu lassen.
Dadurch ergibt sich der Anderungs- und Erweiterungs-Bedarf des Bebauungsplanes
~Weiherweg“. Ferner hat die Gemeinde beschlossen, die mogliche zukiinftige Entwicklung im
Bereich des Grundstiickes Flurnummer 4 als Anregung fur die Eigentimer mit dem Zweck einer
kiinftigen Nachverdichtung darzustellen.

Anderungsbeschluss

Aufgrund des Anderungsbeschlusses vom 10.11.2014 wurde der Entwurfsverfasser mit der
3. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Weiherweg“ der Gemeinde
Niederschénenfeld beauftragt.

Planungsrechtliche Situation

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

Die Gemeinde Niederschonenfeld besitzt einen wirksamen FNP .

Mit den vorgesehenen Festsetzungen kann der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Es ist daher vorgesehen, eine
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gemaR §8 Abs.3 BauGB
durchzufihren.

Die in den Bebauungsplan einbezogene Flache grenzt unmittelbar an das bestehende
Wohngebiet an und ist hierdurch mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Lage, Bestand

Der Planungsraum liegt am norddstlichen Rand des Ortsteils Feldheim und hat eine GréRe von
insgesamt 1.914m?>.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:
o Im Norden: Fl. Nr. 704, (Krautgartenweg),

o im Osten: FI. Nr. 714 (Griinstruktur),

o im Suden: Fl. Nr. 708, (Griinflache),

o im Westen: Fl. Nr. 710 (Wirtschaftsweg),

jeweils Gemarkung Feldheim.

MaR der baulichen Nutzung

Die Vertraglichkeit bzw. Einbindung der zuséatzlichen Wohngebaude wurde bereits im Vorfeld
mit der zustéandigen Fachstelle des Landratsamtes abgestimmt. Der Gesamtcharakter zum
angrenzenden Wohngebiet ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

ErschlieBung / Grundstiickszufahrten

Das Wohngebiet wird Gber den nérdlich gelegenen o6ffentlichen Weg (Krautgartenweg)
erschlossen.

' GEMEINDE NIEDERSCHONENEELD (2001): Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan. Verfasser: OPLA
Biirogemeinschaft, Augsburg, und BURO HERB, Thierhaupten
BP-Weiherweg--3AEErw-150615a.docx
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

In der Bauleitplanung wird die notwendige Eingriffsregelung angewendet, wenn aufgrund des
Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Fir diese
Grundstucke ist die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach §1a BauGB durchzufiihren.

Das Plangebiet wird mit Hilfe des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen2 bewertet.

Ableitung der Beeintrachtigungsintensitit und Kompensationsfaktor:

Eingriffstyp A = Gebiete mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad.

Festgesetzte Grundflachenzahl groRer als 0,35 oder entsprechende Eingriffsschwere.
Kategorie | = Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
Faktor=0,3 - 0,6

Begriindet durch die Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen in den Schutzgutern Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft und Landschaft wird der Faktor 0,45 gewahlt.

Bilanzierung

Die Eingriffsflache betragt 1.047m? Nettobauland.

Die Eingriffsflache multipliziert mit Faktor 0,45 ergibt 471 m? Ausgleichsflache.

Die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen auf einer Teilflache von FI. Nr. 708, Gemarkung
Feldheim, wird als Ausgleichsflache gemal Planzeichen Nr. 13.1 der PlanZV, Flache fir
Zwecke des Naturschutzes und der Landespflege in der Planzeichnung dargestellt.

Der zusatzlich entstehende Ausgleichsbedarf fiir die Erweiterung umfasst die nachfolgenden
MaRnahmen.

Bestand: Intensiv genutztes Grinland auf frischem bis feuchtem Standort

Entwicklungsziel: Streuobst auf arten- und strukturreichem Extensivgriinland

MaRnahmen: Nutzungsreduzierung und Aushagerung, sofortiger Verzicht auf jegliche Diingung
(organisch wie mineralisch) sowie den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, Initialpflanzung mit
nachfolgend aufgelisteten Sorten, maximal zweischirige Mahd (erste Mahd nicht vor dem
15.06.) mit Mahdgutabtransport

Sorten (Hochstamm, Stammumfang mind. 8cm):

Apfelbaume: Bohnapfel, Brettacher, Glockenapfel, Kesseltaler Streifling, Ontario, Roter
Eiserapfel, Gravensteiner, Jakob Fischer, Schoner von Boskoop, Kaiser Wilhelm
Birnenbaume: Oberdsterreicher Mostbirne, Grafin von Paris, Kdstliche von Charneux,
Kongressbirne, Conference

Zwetschgen: Frankische Spate Hauszwetschge, Frihe Bihler Zwetschge

Die Sicherung der Ausgleichsflache und Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen gehen zu
Lasten des zukunftigen Bauherren und sind somit dinglich zu sichern.

% BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDSCHAFTSENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN (2003): Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft. Ein Leitfaden. 2. erweiterte Auflage.
BP-Weiherweg--3AEErw-150615a.docx
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UMWELTBERICHT

Varianten

Aufgrund der umgebenden, bestehenden Wohnbebauung sind keine Flachenalternativen zum
Umgriff des vorliegenden Bebauungsplans geprift worden. Zudem ist die Flache aufgrund der
bestehenden Erschliefung und der Lage angrenzend an Bebauung als giinstig anzusehen. Auf
Variantenuberlegungen wird aufgrund der geringen Plangebietsgrofie verzichtet.

Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

Auswirkungen auf Menschen

Von einer Wohngebietsnutzung gehen keine nennenswerten Immissionen aus. Durch die
Anderung ergeben sich nur Auswirkungen von sehr geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut
Mensch.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Innerhalb des Plangebiets liegen keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung oder relevante
Flachen des Arten- und Biotopschutzprogramms vor.

Als Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt ist der Planungsraum von untergeordneter
Bedeutung. Er weist kaum naturnahe Bereiche auf.

Auswirkungen auf Béden

Durch Teilversiegelung und Uberbauung gehen Béden dauerhaft verloren. Diese Auswirkungen
sind im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen unvermeidlich.

Die Lebensraumfunktion der Béden wird im Vergleich zur friheren Nutzung (intensiv genutztes
Grunland) durch entstehende Hausgarten teilweise sogar verbessert. Der Ausgleich erfolgt im
Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.

Auswirkungen auf das Wasser

Innerhalb des Plangebietes sind weder Oberflachengewéasser noch Schutzzonen eines
Wasserschutzgebietes oder wassersensible Bereiche vorhanden.

Aufgrund der Versiegelung von Flachen kann bei Regenereignissen eine kurzzeitig erhéhte
Ableitung von Oberflachenwasser auftreten. Allerdings werden die Flachen zum groRRen Teil als
Grunflache ausgewiesen. So ergeben sich nur geringe Auswirkungen.

Auswirkungen auf Klima und Luft

Aufgrund der geringen Flachenausdehnung und der bestehenden Nutzung bzw. Versiegelung
sind durch das Vorhaben keine bedeutsamen Beeintrachtigungen fur den Klima- bzw.
Lufthaushalt der Region zu erwarten. Dauerhaften Auswirkungen auf das Kleinklima und die
Luftqualitat wird durch das Anpflanzen von Gehdlzen und Strauchern entgegengewirkt.

Auswirkungen auf die Landschaft

Das Schutzgut Landschaft erfahrt durch das Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung, da
die Ansicht von Feldheim in diesem Bereich bereits durch Bebauung gepragt ist.

Die Erweiterung durch ein Wohngebaude andert die Ostansicht nur unwesentlich.

Die im Rahmen der Nutzungsanderung festgesetzte, vorgelagerte Begriinung stellt zudem eine
belebende Strukturen dar. Die westliche und stidliche Eingriinung des Plangebietes (Lage
ersichtlich in der Planzeichnung) ist vom Bauherren zu veranlassen.

Durch die Pflanzung von Baum- und Strauchgruppen wird ein Ubergang in die freie Landschaft
geschaffen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auf den vom betroffenen Grundstiicken sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.

Das Antreffen kulturhistorisch bedeutsamer Objekte ist jedoch wahrend des Baubetriebs nicht
auszuschlieBen. Werden im Zuge der BaumalRnahmen Objekte gefunden, an deren Erhaltung
aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentliches
Interesse besteht, wird dies gemaR Art.8 DSchG (Denkmalschutzgesetz) unverziglich den
zustandigen Behorden angezeigt und das weitere Vorgehen abgestimmt.

BP-Weiherweg--3AEErw-150615a.docx



2.8

29

3.1

3.2

3.3

41

4.2

Gemeinde Niederschénenfeld, Bebauungsplan ,Weiherweg“ 3. Anderung und Erweiterung Seite: 5

Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Durch das Vorhaben werden landwirtschaftlich genutzte Flachen Uberbaut und damit der
Nutzung entzogen.

Wechselwirkungen

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebiets und der geringen
Flachenausdehnung des Vorhabens ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen. Auch die
Wechselwirkungen des Vorhabens fuihren nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft.

Zusammenhange in Form von Wechselwirkungen kénnen sich des Weiteren auch durch
Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen ergeben. So wirkt die Bepflanzung mit
Geholzen und Strauchern den dauerhaften Auswirkungen auf das Kleinklima und die
Luftqualitat durch Versiegelung entgegen und fiihrt gleichzeitig zu einer Belebung des
Landschaftsbilds.

Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen

Vermeidung

Die Zersiedelung der Landschaft wird verhindert. Die Neubauflache wird in Anbindung an eine
geeignete Siedlungseinheit ausgewiesen.

Das Vorhaben ist eine Erweiterung eines bestehenden Wohngebietes und wird in direkter
Anbindung an dieses realisiert. Dies garantiert einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden.

MinderungsmaRnahme
Die Neubauflache wird mdglichst schonend in die Landschaft eingebunden.

Die Eingriinungsmafinahmen gewahrleisten einen guten Ubergang zur freien Landschaft und
eine Einbindung des Vorhabens in das Landschaftsbild. Die Eingrinung erfolgt mit
standortheimischen Gehdlzen.

AusgleichsmaBRnahme
Der Ausgleich fir den Eingriff wird in der Begriindung dieses Bebauungsplanes abgehandelt.

Zusammenfassung

Beurteilung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens

Die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ist unter Berticksichtigung aller Schutzguter der
Umwelt gegeben.

Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des Vorhabens keine
erheblichen Beeintrachtigungen fur die Umwelt.

Die Flache verbleibt bei Nichtdurchfiihrung der Planung weiter in der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung.

MaRnahmen zur Uberwachung

Die vorgesehene Wohngebietsnutzung lasst keine Immissionen, stérende Betriebsablaufe oder
andere erhebliche Auswirkungen auf die Umgebung erwarten. Nach mehreren Jahren muss
gepruft werden, ob die Eingrinung am Rande des Wohngebietes wirksam wird.

Weitere Malinahmen zur Uberwachung sind nicht erforderlich.

BP-Weiherweg--3AEErw-150615a.docx
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12

SATZUNG
HINWEISE

Altlasten®
wird wie folgt erganzt:

[...] Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung flihren kénnen. Es wird empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Raumlicher Geltungsbereich und bisherige Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest

(§9 (7) BauGB). Die textlichen Festsetzungen aus der bisherigen Satzung bleiben unverandert
erhalten. Die zeichnerischen Anderungen betreffen nur den Geltungsbereich der
Planzeichnungs-Anderung und Angaben auf dem Deckblatt.

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplan-Anderung treten alle geédnderten Festsetzungen (im
Plan) innerhalb dieses Bebauungsplanes auller Kraft. Die bisherigen Rechtsgrundlagen,
Planzeichnung, Satzung inkl. értliche Bauvorschriften und Hinweise des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Weiherweg®, 1. und 2. Anderung und Erweiterung behalten, mit Ausnahme
der oben genannten Festsetzungen, ihre Rechtsverbindlichkeit.

® Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Weiherweg“ 1. Anderung und Erweiterung vom 02.07.2012
BP-Weiherweg--3AEErw-150615a.docx
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VERFAHRENSVERMERKE

Anderungsbeschluss

Die Gemeinde Niederschonenfeld hat gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der
6ffentlichen Sitzung vom 10.11.2014 die 3. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am 25.11.2014 ortsiiblich bekannt gemacht.

Offentlichkeitsbeteiligung

Die Gemeinde Niederschdnenfeld hat die Birger Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und
die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom 10.11.2014 gem. §3
Abs.1 BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom 01.12.2014 bis einschlieBlich 05.01.2015
Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 25.11.2014 ortsiiblich bekannt gemacht.

Vorgezogene Behordenbeteiligung

Die Gemeinde Niederschénenfeld hat die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. §4 Abs.1 BauGB in der Zeit vom 21.11.2014 bis einschlieBlich
02.01.2015 durchgefiihrt.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am 19.01.2015 den Entwurf sowie die Begriindung mit Umweltbericht
dieses Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.01.2015 gebilligt und die Auslegung nach
§3 Abs.2 BauGB beschlossen.

Auslegung (Offenlegung)

Der Entwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 19.01.2015 wurde mit
Begriindung, Umweltbericht, Satzung und Planzeichnung gem. §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
31.03.2015 bis einschlieBlich 18.05.2015 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 31.03.2015 ortstiblich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.

Die Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §4 Abs.2 BauGB
wurde in der Zeit vom 07.04.2015 bis einschlieBlich 15.05.2015 durchgefiihrt. Die zum
Auslegungszeitpunkt vorliegenden umweltbezogenen Informationen wurden mit ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat die Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 19.01.2015, zuletzt
gedndert am 15.06.2015 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach §3
Abs.2 BauGB in seiner Sitzung am 15.06.2015 als Satzung gem. §10 Abs.1 BauGB
beschlossen. Die Begriindung wurde ibernommen.

Gemeinde Niederschonenfeld, den 15.06.2015

P fuast

Peter Mahl, 1. Burgermeister (Siegel)

BP-Weiherweg--3AEErw-150615a.docx
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Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 15.06.2015 ibereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
mafRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gemeinde Niederschonenfeld, den 15.06.2015

P fast

Peter Mahl, 1. Burgermeister (Siegel)

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am 26.07.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplan-Anderung in Kraft. Gleichzeitig verliert der
Bebauungsplan “Weiherweg” im iberplanten Bereich seine Rechtskraft. Auf die Rechtsfolgen
der §§44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Die Bebauungsplan-Anderung und Erweiterung mit Begriindung, Umweltbericht, Satzung und
Planzeichnung wird seit diesem Tage zu den ublichen Dienststunden in der Geschéftsstelle der
Verwaltungsgemeinschaft Rain und im Rathaus der Gemeinde Niederschénenfeld zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlagen Auskunft gegeben.

Gemeinde Niederschonenfeld, den 26.07.2017

7 fast

Peter Mahl, 1. Burgermeister (Siegel)

BP-Weiherweg--3AEErw-150615a.docx
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GEMEINDE
NIEDERSCHONENFELD

SCHULWEG 1, FELDHEIM
86694 NIEDERSCHONENFELD
KREIS: DONAU-RIES

LAND: FREISTAAT BAYERN

VORHABEN:

BEBAUUNGSPLAN MIT
GRUNORDNUNGSPLAN
"WEIHERWEG

3. ANDERUNG UND
ERWEITERUNG"

DER GELTUNGSBEREICH UMFASST DIE
FLURNUMMERN 706 (TF), 707, 708 (TF)
JEWEILS GEMARKUNG FELDHEIM

GRUNORDNUNGSPLAN
MARNAHMEN

Die Eingriffsflache betragt im Bereich
Nettobauland

Kategorie |/ Typ A 1.047gm
x Kompensationsfaktor 0,45 =
471gm Ausgleichsflache.

471gm werden durch externe
MaRnahmen ausgeglichen
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ART D E R BAU L | C H E N N UTZU N G r|:|1 bereiches des Bebauungsplans [:] bestehenden Bebauungsplanen
L3 59Abs 7BauGB
Allgemeines Wohngebiet 6 2
@A} (§?1, BauNVO) J Sichtflache, von Bebauung, baulichen 7‘7'% Vermalungslinie in m 88/8
AS 3 x 60m Anlagen, Zaunen und Aufwuchs HF—H 80/5
ab 80 cm freizuhaltende Flache J_L l -
Dorfgebiet Anfahrsicht (AS) = 3 m und ]
MD (§ 5 BauNVO) Schenkellangen Sichtfeld (L) = 60 m
} s 80/4
Nutzungsschablone fir: %)
MAB D E R BAU L I C H E N N UTZU N G (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB + § 16-21 BauNVO) _ Art der Voligeschosse und @ 14D @ =14D @ @ =12°.30° 88/10 %’
baulichen Nutzung | Dachneigung in Grad =38°-48° =38°-48° [=1+D=38°-48° 7]
II=1+D Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, GeschoRflachenzahl (als HochstmaR) Grundflachenzahl | GeschoRflach hi B — 5
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BAUWEISE, BAUGRENZEN

(§ 9 Abs. 1 BauGB, + §§ 22+23 BauNVO)

r— —
L}

[ Baugrenze
L L Uberbaubare Grundstlicksflache
=== nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Offene Bauweise,
nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Abgrenzung von Bereichen
unterschiedlicher Nutzung.

GRUNFLACHEN

private Grinflache
"Eingriinung"
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grinflache
"Kinderspielplatz" a)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

£
375

bestehende Flurstiicke
mit Nummer

bestehende Haupt- & Nebengebaude

Abzubrechende Gebaude

Grundstlickseinteilung
Gebaudevorschlag

Bauplatznummer
Gréle der Bauparzelle

oberirdische Leitung mit
beidseitigem 7,5 m Schutzstreifen

zu verlegende 20 kV-Freileitung

I+D = 38°- 48°

7 ”
”l

sffentliche Griinflache
"Grasweg" g AL IS T R o~ MDD IERD - eIt o o N pPF TN
SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT _— L e ) T g~ 040]08) tv--- T R fTTrey ’
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e © ’ 1 : BEKANNTMACHUNGSVERMERK SISO AG oWl |
! ' : am I
! 17231-0034-001| |
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|': und Begriindung mit Umweltbericht sowie zusammenfassender Erklarung nach § 10 Abs. 4 [I=I+D=38°-48° |
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== Offentliche Verkehrsflache "Gehweg" [P] Offentliche Parkierungsflache als £ o |
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, o ]
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HERKUNFT DER GRUNDLAGEN:
AMTL. DIGITALE FLURKARTE
LUFTBILD (2012)

© Bayerische Vermessungsverwaltung
Bereitstellung: Gemeinde Niederschénenfeld
20 kV LEITUNGEN

© LEW Netzservice GmbH, Donauworth
Stand: 21.09.2011

KARTIERTE BIOTOPE/ SCHUTZGEBIETE
© Bayerisches Landesamt fur Umwelt

(07/2014)
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