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~WEIHERWEG"

SATZUNG

Fassung vom 15.03.2004



A PRAAMBEL

Die Gemeinde NIEDERSCHONENFELD erlasst in der zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses glltigen Fassung diesen vom Buro OPLA, Augsburg, gefertigten Bebauungsplan

,Weiherweg" als Satzung.
Die Rechtsgrundlagen hierfir sind :
1. Baugesetzbuch (Bau GB) §2 Abs. 1,9 +10
§§9und 10
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.09.1997 (BGBL. IS 2141, 1998 | S.137)
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27.Juli 2001 (BGBI. | S. 1950, 2013)
2. Verordnung iliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) ) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 23.01.1990 ( BGBI. | S. 132 ), zuletzt gedndert am 22.04.
1993 (BGBI. | S. 466)

3. Bayerische Bauordnung (BayBO) Art. 7 Abs. 1S.1
Art. 89 Abs. 1 Nr. 17
Art. 91 Abs. 3
Vom 04. 08. 1997 (GVBI S. 434)
4. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Auguét 1998 (GVBI S. 593)

5. Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) Art. 23
in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.07.1997 (GVBI 344)

B FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Sind dem zeichnerischen Teil angefiigt



Cc
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Weiherweg” der Gemeinde Niederschénen-
feld gilt die vom Bliro OPLA, Blrogemeinschaft fir Ortsplanung und Stadtentwicklung, aus-
gearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 15.03.2004, die zusammen mit den nachstehen-
den Festsetzungen, einschlieflich Planzeichenerklarung und Verfahrensvermerken und der
Begrindung den Bebauungsplan bildet, jeweils in der zuletzt gednderten Fassung.

2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Gebiet wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne des §4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und als
Dorfgebiet (MD) im Sinne des § 5 der BauNVO festgesetzt.
2.2 Die Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen
4. Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen
werden nicht zugelassen.
3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
3.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten Werte fur die Geschoss - und Grundfldchenzahl
sind als Hochstgrenze zulassig, soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen
Uberbaubaren Flache eine geringere Nutzung ergibt.
Dasselbe gilt fur die zuladssige Zahl der Vollgeschosse.
3.2 Die Grundflachenzahl betragt:
GRZ max. 0,35
3.3 Die Geschossflachenzahl betragt:
GFZ max. 0,7
3.4 Die in den Dachgeschossen liegenden Geschossflachen sind immer anzurechnen. §20
Abs. 3 Satz 2 BauNVO findet in Bezug auf die Geschossflache keine Anwendung.
Bei der Berechnung der Uberbauten Grundflichen miussen auch Uberbauungen des
Erdgeschosses durch vorgezogene Bauteile mit Ausnahme des Dachiiberstandes und
der Balkone hinzugerechnet werden.
In den Hauptgeb&duden integrierte Garagen werden bei Ermittlung der Grundflachen
nicht mitgerechnet.
35 Zulassig sind nur Einzelhduser mit dem Hoéchstmaf von Il Geschossen, wobei das I
Geschof sich im Dachgeschoss befindet.
36 Je Einzelhaus sind max. zwei Wohneinheiten zuléssig.



4 BAUWEISE , GRENZABSTANDE

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

4.2  Es sind ausschlieRlich Einzelhduser zuldssig.

4.3  Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen gemaR Art.6 u. Art.7 BayBO.

5 GESTALTUNG DER GEBAUDE

51 DACHER

5.1.1 Die Dachform der Gebaude wird folgend festgesetzt:
Zulassig sind ausschlieBlich Satteldacher

5.1.2 Die Dachneigung muss zwischen 38° und 48° betragen. Es ist darauf zu achten, dass
beide Dachseiten dieselbe Neigung aufweisen.

5.1.3 Die Kniestockhthe (gemessen von OK- Rohdecke tiber EG bis UK- Sparren in Flucht
Aulenwand) darf max. 0,5m betragen

5.1.4 Dachuberstande durfen max. 0,5m an der Traufe und 0,3m am Giebel aufweisen.

5.1.5 Aneinandergrenzende Garagen mussen dieselbe Dachneigung haben.

5.1.6 Die Art der Dacheindeckung muss sich ins Gesamtbild einfugen.

Grelle und leuchtende Farben sowie reflektierende Materialien sind nicht zuléssig.
Photovoltaik- und Solaranlagen sind zugelassen.

5.1.7 Lichtbander und Firstverglasungen sind gestattet.

5.1.8 Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Die Dachgaubeneinzelbreite wird auf max. 1,75m
und die Gaubenhthe auf max. 1,60 m (Traufhohe) festgesetzt. Die Summe der Ein-
zelgauben je Dachseite darf max. 1/3 der Trauflange ausmachen. Zwerchgiebel und
Zwerchhauser sind zuldssig. Die Breite wird auf max. 1/3 der Traufldnge festgesetzt.
Die Dachneigung ist wie auf dem Hauptgebaude auszufiihren. Die Zwerchhaustiefe
wird auf max. 1,50 m festgesetzt.

5.2 AUSSENWANDE

Es sind nur Putz- oder Holzfassaden zulassig.

Ausgeschlossen sind Holzhduser in Blockbauweise.

Grelle und leuchtende Farben sowie reflektierende Materialien sind jedoch nicht zulds-
sig. Klinkerfassaden sind nicht zul&ssig.

5.3 GARAGEN

5.3.1 Es sind 2 Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen.



5.3.2 Garagen kénnen in die Gebaude integriert werden; Kellergaragen sind nicht zul&ssig.

5.3.3 Die Hoéhe Oberkante FertigfuBboden der Garage ( OK FFB GA ) darf die H6he Ober-
kante FertigfuBboden ( OK FFB EG ) des Hauptgebaudes nicht Gbersteigen.

5.3.4 Die Garagenstandorte sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache (Baugren-
zen, Baulinien) zu errichten.

6 HOHEN DER GEBAUDE

6.1 Die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses ( OK FFB EG ) orientiert sich an
der StraRenoberkante der ErschlieBungsstralle.

6.2 Als maximale Héhen werden festgesetzt:
- Oberkante FertigfuBboden (OK FFB EG) maximal 0,60 m tber der Oberkante der Er-
schlieBungsstralle.
- Wandhoéhen (WH) maximal 4,00 m Uiber der Oberkante der ErschlieBungsstrale.

Als Wandhoéhe gilt dabei das Mal} von der festgelegten Oberkante ErschlieRungsstra-
Re EG bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Sparren.

7 GESTALTUNG VON HAUPT- UND NEBENGEBAUDEN

7.1  Werden Garagen an den Grundsticksgrenzen aneinander gebaut, miissen sie sich in
das Gesamtbild der Umgebung einfiigen; die Dachneigung ist aufeinander abzustim-
men.



GELANDEGESTALTUNG, AUFSCHUTTUNGEN; ABGRABUNGEN

8.1

Gelandeveranderungen, Aufschittungen und Abgrabungen sind nicht zuldssig. Ausge-
nommen sind Aufschiittungen oder Abgrabungen in Teilbereichen bis maximal 1,00m,

bezogen auf das naturliche Gelande.

Massive, das Gesamtbild des Wohngebietes beeinflussende Mauerwerksgestaltungen
sowie Gelédndegestaltungen sind nicht zulassig.

9 EINFRIEDUNGEN

9.1

9.2

9.3

Die Einfriedungen dirfen zum o¢ffentlichen Raum eine maximale Héhe von 1,10 m
aufweisen. Sockel sind zum 6ffentlichen Raum nicht zugelassen.

Alle zugelassenen Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum (Stralle) sind mit Holzz&unen
mit senkrechter Lattenstruktur auszubilden.

Zur Einfriedung zwischen den Grundsticken ist Maschendrahtzaun zugelassen.



10. BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG

10.1 BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Fur alle Anpflanzungen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Pflanzabstéande einzuhal-
ten, sofern diese nicht durch sinnvolle und zweckméaRige Vereinbarungen zwischen

den Beteiligten unterschritten werden kénnen.

PFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN - PFLANZLISTE A

Bei allen PflanzmafRnahmen sind vorwiegend Pflanzenarten zu verwenden, die der
potentiellen natirlichen Vegetation des Planungsgebietes entsprechen.

Baume I. Wuchsklasse
- Fagus sylvatica

- Quercus robur

- Tilia cordata

- Acer platanoides.

Bédume Il. Wuchsklasse
- Acer campestre

- Betula pendula

- Carpinus betulus

- Malus sylvestris

- Prunus avium

- Salix caprea

Striucher

- Amelanchier ovalis

- Berberis vulgaris

- Buddleia davidii

- Cornus mas

- Cornus sanguinea

- Corylus avellana

- Euonymus europaea
- Lonicera xylosteum

- Ligustrum vulgare

- Philadelphus coronarius
- Prunus spinosa

- Rhamnus catharticus
- Ribes uva-crispa

- Sambus nigra

- Syringa vulgaris

- Viburnum lantana

- Viburnum opulus

(Rot-Buche)
(Stieleiche)

(Winterlinde)
(Spitzahorn)

(Feld-Ahorn)
(Birke )
(Hainbuche)
(Holzapfel)
(Vogelkirsche)
(Sal-Weide)

(Felsenbirne)
(Berberitze)
(Schmetterlingsstrauch)
Kornelkirsche

(Roter Hartriegel)
(HaselnuB)
(Pfaffenhitchen)
(Gewdhnl. Heckenkirsche)
(Liguster)
(Pfeifenstrauch)
(Schlehe)

(Kreuzdorn)

(Wilde Stachelbeere)
(Schwarzer Holunder)
(Flieder)

(Wolliger Schneeball)
(Gemeiner Schneeball)



aulerdem:
- Wildrosen, Strauchrosen mit Wildrosencharakter

PFLANZUNG VON RANKERN UND KLETTERPFLANZEN - PFLANZLISTE B

Selbsthaftend:
- Hedera helix (Efeu)
- Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Kietterhilfen (Rankgeriist, Driahte) erforderlich:

- Clematis spec. (Waldrebe)

- Humulus lupulus (Hopfen)

- Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein)
- Polygonum aubertii Knéterich

- Rosa spec. (Wildrosen)

PFLANZUNG VON GEHOLZHECKEN ENTLANG EINFRIEDUNGEN -

PFLANZLISTE C
- Carpinus betulus (Hainbuche)
- Fagus sylvatica (Rot-Buche)
- Acer campestre (Feld-Ahorn)
- Cornus mas (Kornelkirsche)

10.2 GEHOLZE IN OFFENTLICHEN GRUNFLACHEN

Pflanzung von flnf grolRkronigen Laubbdumen (Hochstamm mit 5 m Héhe, STU 20-25
cm, Qualitat Alleebaum). Bevorzugte Arten Stiel-Eiche (Quercus robur) oder Rot-Buche
(Fagus sylvatica).

10.3 RASENFLACHEN (OFFENTLICHE GRUNFLACHEN)
Der Unterwuchs der in Pkt.10.2 beschriebenen Gehélzflache ist als Regelsaatgutmi-

schung , Landschaftsrasen” (Extensivrasen) gemaR DIN 18917 anzulegen und
entsprechend zu pflegen.



10.4 PRIVATE GRUNFLACHEN

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgéarine-
rischen Gesichtspunkten zu gestalten. Unterkellerungen des Gartens und der Terras-
sen aulerhalb der Uberbaubaren Flachen sind nicht zulassig.

Pro angefangener 200 m? nicht Uberbaute Grundstiicksflache ist ein Laubbaum |. oder
II. Wuchsklasse oder zwei Obstbdume geman Pflanzliste A zu pflanzen. Fensterlose
Fassaden von mehr als 5 m neuer Wandlange sind mit Kletterpflanzen bzw. Spalier-
obst zu beranken gemaR Pflanzliste B.

Die Verwendung fremdlandischer GroRgehélze, insbesondere von Nadelhdlzern mit
besonderen Wuchsformen, welche das Gesamtbild des Baugebietes beeinflussen,
sind nicht zuldssig. Streng geschnittene Formhecken sind mit Ausnahme von festge-
setzten Hecken nicht zul&ssig.

Die Versickerung des anfallenden Regenwassers aus Dach- und befestigten Flachen
ist auf dem eigenen Grundstiick vorzunehmen, sofern keine oberflachige Einleitung in
das Muldensystem maéglich ist. Die gemeindliche Satzung fir die 6ffentliche Entwéasse-
rungseinrichtung der Gemeinde Niederschénenfeld ist anzuwenden. '

10.4.1 ORTSRANDEINGRUNUNG

Die mit Pflanzbindung festgesetzten privaten Griinflachen werden von der Gemeinde
fachgerecht angelegt und mit standortgerechten Gehélzen der Liste A bepflanzt.

Die Pflanzung ist feldheckenartig mit gestuftem Aufbau mit Strauchern und pro Ifd. 20
m mit mindestens mit 1 Hochstamm 3xv. STU 12-14 cm oder 3 Heistern 2xv. 200-250
cm anzulegen.

Die Straucher (2xv. 80/100 cm) sind im 1m-Raster zu pflanzen. Dabei sind die Strau-
cher truppweise mit 2-4 Stiick einer Art zu pflanzen.

Die Pflanzung ist zur Fertigstellung der Wohnhauser, spatestens 1 Jahr nach Fertig-
stellung des Wohngebaudes durchzufihren.

10.5 VERSIEGELUNG

Die Versiegelung 6ffentlicher und privater Flachen ist aus 6kologischen Griinden auf
ein Mindestmaf zu beschranken.

Offentliche FuR- und Radwege sind vorwiegend in wassergebundener Ausfilhrung
durchzufihren; insbesondere in Wegen, die in Griinzligen liegen. Parkierungs- und
gestaltete Platz- und sonstige &ffentliche Aufenthaltsbereiche sind wasserdurchlassig
anzulegen.

Zufahrten zu den Garagen und Abstellfldchen sind wasserdurchldssig zu gestalten. Die
Verwendung von Schotterrasen, Rasensteinen, wassergebundenen Decken, fugenrei-
chem Pflasterbelag, Kies oder gleichwertigem wasserdurchlassigem Material ist
nachzuweisen.

Das Niederschlagswasser der ErschlieBungsstralle wird in den &stlichen Graben
eingeleitet.



10.6 ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Baugebietes:

Im Bereich der Baumallnahme . ,Hochwasserdamm am Griesweiher* bei
Niederschonenfeld (Flst.Nr. 1436) stehen Ersatzflaichen im Umfang von 4.760 gm zur
Verfugung, die fur die Baumalinahme ,Weiherweg* angerechnet werden.

11. IMMISSIONSSCHUTZ

11.1 LARMSCHUTZ

11.2 LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.

Die Belastungen bewegen sich bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung im Rahmen
des ,landlaufig Ortstiblichen® und sind unter dieser Voraussetzung mit ,WWohnen im
landlichen Raum® vereinbar.

Eine zeitweise Larmbelastigung - Verkehrsldrm aus dem landwirtschaftlichen Fahr-
verkehr — auch vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter holen, ist
hinzunehmen.

Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der Ernte-
zeit (Mais-, Silage- und Getreideernte) auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

11.3 VERKEHRS- UND SPORTANLAGENLARM

Bei den unmittelbar an der Kreisstrafle DON 29 gelegenen Gebauden dirfen zum
Luften erforderliche Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern nicht an der zur StralRe
zugewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

Muss aus zwingenden Griinden hiervon abgewichen werden, so sind Schlaf- und
Kinderzimmer mit zusétzlichen Luftungseinrichtungen auszustatten, so dass eine Luf-
tung der Rdume auch bei geschlossenen Fenstern méglich ist. Die Luftungseinrich-
tungen mussen schallgedampft bzw. mit Schalldampferstrecken versehen sein.
Alternativ sollten die Ruherdume nicht an der Westseite orientiert werden.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. bei der Planung eines Vorhabens, das vom Ge-
nehmigungsverfahren freigestellt ist, ist eine ausreichende Luftschallddmmung von
Aufenbauteilen nach dem Verfahren der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau; An-
forderungen und Nachweise — Ausgabe November 1989 nachzuweisen.

Dieser Nachweis ist nur fiir die Westfassaden der Gebaude in erster Reihe zur Kreis-
stralle DON 29 erforderlich.

(Verweis auf die Schalltechnische Untersuchung der Fa. Tecum, Alerheim, ,Untersu-
chung und Beurteilung des Verkehrs- und Sportanlagenlarms; Bericht Nr. 02019.1F
vom 19.03.2002 kann bei der VG Rain, Hauptstr. 60, Stadt Rain eingesehen werden)
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4. INKRAFTTRETEN

DER BEBAUUNGSPLAN FELDHEIM ,WEIHERWEG® TRITT MIT
BEKANNTMACHUNG GEMASS § 10 ABS. 3 SATZ 4 BAUGB IN KRAFT.

E HINWEIS

DIE PLANZEICHNUNG HAT NUR ZUSAMMEN MIT DEN FESTSETZUNGEN DES
TEXTTEILES (SATZUNG) GULTIGKEIT.

F AUSARBEITUNG DES BEBAUUNGSPLANES

BURO OPLA
Blrogemeinschaft flr
Ortsplanung und Stadtentwicklung

Schaezlerstr. 38
86152 Augsburg
Tel: 0821 /15 987 50
Fax:0821/15 987 52

Fir die Verfahrenssteuerung und fur den B splan:
g SbangEP

BT Yot P WEE e f S I T T S
Gemelnda sgersehinanieig

Mahl
1. Blrgarmeister

Landschaftsarchitekt

11



G VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat am 12.05.2003 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,WEIHERWEG*
mit integriertem Grinordnungsplan beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.06.2003 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes ,WEIHERWEG" mit integriertem Grinordnungsplan,
bestehend aus einer Planzeichnung in der Fassung vom 12.05.2003, der Satzung in der
Fassung vom 12.05.2003 und der Begriindung in der Fassung vom 12.05.2003

wurde vom 21.05.2003 bis einschliel3lich 27.06. 2003 nach §4(1) BauGB die Tragerbeteili-
gung durchgefihrt. o

Erster Burgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,WEIHERWEG" mit integriertem Griinordnungsplan, be-
stehend aus einer Planzeichnung in der Fassung vom 15.12.2003, der Satzung in der Fas-
sung vom 15.12.2003 und der Begriindung in der Fassung vom 15.12.2003

wurde vom 27.01.2004 bis einschliel3lich 27.02.2004 nach §3(2) BauGB &ffentlich ausgelegt.

6, JAH. 2004

Erster Blrgermeister
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Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 15.03.2004 den Bebauungsplan ,WEIHERWEG"
bestehend aus einer Planzeichnung in der Fassung vom 15.03.2004, der Satzung in der
Fassung vom 15.02.2004 und der Begrindung in der Fassung vom 15.03.2004

gemaf & 10 (1) BauGB als Satzung besch[oss‘m\‘ o

Erster Blirgermeister

Genehmigung des Bebauungsplanes ,WEIHERWEG" mit integriertem Griinordnungsplan
gemald § 10 (2) BauGB mit Bescheid des LandratéémﬁDonau-RieS.

vom{). 2,.Juli. My e O 8/“-[

Donauw" den ..L!..;;=..4‘f.":1.£.i...“?:{.}.Q}

Lanc&lt S. .bl&le (Landratsamt Donau-Ries) S

Mit Bescheid vom 'hm—mNr HOA ::?.3.&‘*&. R

hat das Landratsamt Donau-Ries den Bebauungsplan ,WEIHERWEG® mit integriertem Griin-
ordnungsplan genehmigt. 14,

Diese Genehmigung wurde am .'.* JULl 204 gemar § 10 (3) BauGB ortstiblich bekannt ge-
macht. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan ,WEIHERWEG" in Kraft.
Jedermann kann den Bebauungsplan ,WEIHERWEG* mit integriertem Grinordnungsplan
mit der Begrindung bei der VG Rain und der Gemeinde Niederschénenfeld einsehen und
Uiber deren Inhalt Auskunft verlangen. S

Erster Blrgermeister
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