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BEGRUNDUNG

Anlass der Bebauungsplan-Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Moosanger" 1. Bauabschnitt der Gemeinde
Niederschénenfeld ist notwendig, da fir einen unbebauten Teilbereich (FI.-Nr. 1010 Gemarkung
Feldheim) des Bebauungsplanes eine Nachverdichtung mit Einfamilienhduser bzw.
Doppelhduser ermdglicht werden soll.

Das Plangebiet, weist eine ausreichende ErschlieBung auf und eignet sich somit fir eine
Wohnbebauung. Da derzeit jedoch ein bereits abgerissener Gebiudebestand auf diesem
Flurstiick im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 1975 dargestellt wurde, hat der
Gemeinderat beschlossen, die zuldssige Art der Nutzung zu dndern, um so die
Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung zu schaffen.

Stadtebauliche Zielvorstellungen:
* Vermeidung potenzieller Konflikte
* Regelung der angedachten Bebauung
* Geordnete Regelung der stadtebaulich vertraglichen Nutzung

Die Wohnbebauung wird in einem Bereich zugelassen, welcher sich vom Ortsbild her anbietet.
Die Anderungen sind mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Aufgrund des Aufstellungsbeschlusses vom 29.05.2017 wurde der Entwurfsverfasser mit der 1.
Anderung des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Am Moosanger” 1. Bauabschnitt der
Gemeinde Niederschénenfeld beauftragt.

Vorprifung entsprechend §13a (1) BauGB

1. Die Gesamtflache der Bebauungsplananderung betragt ca. 3.696m>. Die in diesem
Bebauungsplan festgesetzten ,zuldssigen Grundftichen” im Sinne des §19 (2) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragen in ihrer Summe somit weniger als 20.000m?.

2. Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung, welche die Zuléssigkeit
von Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, ist nicht begriindet da es sich hier um ein Wohngebiet
handelt.

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

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

Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Niederschénenfeld besitzt einen
wirksamen Flachennutzungsplan.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen kann der
Bebauungsplan vollstédndig aus den Darstellungen des 5 -. .
wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden. : ;

Die Durchfiihrung der Umweltprifung kommt
entsprechend §13a Abs.3 BauGB nicht zur
Anwendung.

Die Eingriffsregelung kommt entsprechend §13a Abs.2
Satz 4 BauGB nicht zur Anwendung.
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Lage
Das Baugebiet ,Am Moosanger" 1. Bauabschnitt liegt im dstlichen Bereich der Gemeinde,
inmitten bestehender Bebauung.

Hinweis zur Begriindung

Die Begriindung zum Original-Bebauungsplan ,Am Moosanger” 1. Bauabschnitt gilt abgesehen
von den Anderungen der 1. Bebauungsplandnderung weiterhin.

BP-Am-Moosanger-1BA-1AE-Niederschoenenfeld-170814a.docx
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Bestand
(Mafdstab im Original 1:1.000)

M Geltungsbereich B-Plan-Anderung

HERKUNFT DER GRUNDLAGEN:
Geobasidaten © Bayerische

Vermessungsverwaltung
AMTL . DIGITALE FLURKARTE (06/2014)

LUFTBILD (07/2015)
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7 Ausschnitt des bisherigen Bebauungsplanes

(MaRstab im Original 1:1.000)

sub
HERKUNEFT DER GRUNDLAGEN:

© Landbauamt Augsburg, Donauwdérth
Genehmigt am 13.11.1975
Nr. SG 40-2520
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B SATZUNG

Die Gemeinde Niederschénenfeld erldsst aufgrund der §2 Abs.1, der §§9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), des Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und des Art.23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) den Bebauungsplan ,Am Moosanger" 1. Bauabschnitt 1. Anderung als Satzung.

§ 1. Inhalt des Bebauungsplanes

Die 1. Bebauungsplanénderung besteht aus der Begrindung, der Planzeichnung mit
dargestelltem Anderungsbereich, den nachfolgenden textlichen Festsetzungen sowie den
Verfahrensvermerken.

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen ersetzen insgesamt den §1 bis §9 des bisherigen
Bebauungsplanes.
Darlber hinaus gelten die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes weiterhin.

§ 2. Art der baulichen Nutzung

21 § 4 BauNVO Aligemeine Wohngebiete (WA)

(1) Alilgemeine 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 flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(3) Ausnahmen nach §4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind zulassig.

Die tbrigen Ausnahmen nach §4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

§ 3. MaR der baulichen Nutzung

3.1  Grundflichenzahl, Geschossflachenzahl

Die festgesetzten Werte der Grund- und Geschossfldchenzahl sind als Héchstgrenze zulédssig,
soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen tberbaubaren Flache eine geringere
Nutzung ergibt. Dasselbe gilt flir die zulassige Zahl der Vollgeschosse.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4 und die Geschaossflachenzahl (GFZ) 0,6
bzw. 0,8.

§ 4. Bauweise, Baugrenzen
4.1 Im Planbereich gilt die offene Bauweise

4.2 Beibeiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschlieBlich der sonstigen Nebengebaude
einheitlich zu gestalten.

4.3 Garagen und sonstige Nebengeb&ude sind mit Ausnahme solcher Nebenanlagen, die dem
Nutzungszweck des Gebietes dienen, aulRerhalb der iberbaubaren Flachen nicht zuldssig.

4.4 Im Anderungsbereich der Planzeichnung (F1.-Nr. 1010) sind Innerhalb der Baugrenze

Einfamilienhduser und Doppelhduser mit dazugehoérigen Garagen, Carports und
Nebengebauden zuldssig.

§ 5. Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflaichen

5.1 Gestaltung der Dacher der Hauptgebadude

Die Haupffirstrichtung ist in der Planzeichnung vorgegeben. M.a.W. eine der beiden
Hauptfirstrichtungen ist einzuhalten -zwingend-. Abweichungen bis 10 Grad sind zuldssig.

Die zuldssigen Dachformen und -neigungen fur Hauptgeb&ude sind im nachfolgendem
Systemschnitt ersichilich.

BP-Am-Moosanger-1BA-1AE-Niederschoenenfeld-170814a.docx
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Systemschnitt / zulassige Wandhéhen, Firsth6hen und Dachformen bei Hauptgebaude

Satteldach (SD) Satteldach (SD)
Walmdach (WD) Walmdach (WD)

[I=1+D * oS II
DN 42-48° > DN 12-33°

&
o

max. FH 10,5
max. FH 10,2

Hauswand
max. WH 6.6

max. WH 4,6
Hauswand

EG-RFB
7

E

x
A

"

DN = Dachneigung, FH = Firsthéhe, WH = Wandhdéhe,
EG-RFB = Oberkante Erdgeschof3-Rohfulboden

Nebengebéude, Garagen und Anbauten bis 75m*

Fir untergeordnete Nebengebaude, Garagen, eingeschossige Wintergérten, iberdachte
Pergolen und untergeordnete Bauteile wie Hauseingangsiberdachungen bis 75m° sind auch
andere Dachformen und Dachneigungen zulassig. Pultddcher sind fir diese Bauten jedoch nur
bis zu einer maximalen Dachneigung von 20° zuléssig.

Die Dacheindeckungen sind in ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen
herzustellen. Reflektierende Materialien sind unzuldssig.
Der max. Dachiiberstand betragt an der Traufe 50cm zuziglich Dachrinne, am Ortgang 30cm.

Zwerchbauten (Zwerchgiebel und Zwerchhaduser) sind bei Dachneigungen ab 42° zugelassen.
Die Summe der Einzelbreiten darf 50% der Gesamtfirstiange des Geb&dudes jedoch maximal
5m Einzelbreite nicht Gberschreiten.

Bei Giebelgauben ist die Dachneigung des Hauptdaches beizubehalten.

Zwerchhauser sind mit einer maximalen Tiefe von 2m zul&ssig.

Es sind nur Solaranlagen bzw. Photovoltaik-Anlagen zugelassen, wenn diese parallel zur
Dachflache angebracht werden.

Hohenlage / Sonstige Festsetzungen zur Gestaltung der Gebdude

Zahl der Vollgeschosse

Gemal Planeintrag wird die Zah! der Vollgeschosse auf zwei beschrankt.

Bei Hausern mit einer Dachneigung von 42 bis 48 Grad und zwei Vollgeschossen muss ein
Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen (l1=1+D).

Wandhohe / Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Wandhdhe, gemessen an der traufseitigen AuBenkante Auflenwand als
Abstand zwischen unterem Bezugspunkt (siehe nachfolgender Punkt) und Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (= oberer Bezugspunkt),
darf: bei Wohngebduden

* mit zwei Vollgeschossen (lI=1+D) héchstens 4,6m betragen,

* mit zwei Vollgeschossen (Il) hdchstens 6,6m betragen,

* 3m im Mittel betragen. Die Firsthéhe darf max. 6m betragen

*  mit Pultdach 3m traufseitig und 4m am First betragen. Sollte die Anordnung der firstseitigen
Wandhohe zum Nachbar hin erfolgen und dabei die zuldssige Wandh&he von 3m
(iberschritten werden, ist die Abstandsflichen-Regelung im Sinne von Art.6 Abs.4 BayBO
(Bayerische Bauordnung) anzuwenden.
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Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

(§18 BauNVvO)

Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-RohfuBboden) darf am héchsten naturlichen
Gelédndepunkt am Geb&ude nicht mehr als 45cm lUber dem natirlichen Gelande liegen.

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

GebdudeauBenflachen

Alle Gebdude sind mit AuBenputz oder mit einer Holzfassade (keine Blockbauweise!) in hellem
Farbton auszufihren Auffallend gemusterter Putz ist unzuldssig . Zur Gliederung der Baukérper
sind Holz, helles Sichtmauerwerk und Sichtbeton zugelassen.

Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und gldnzenden Oberflachen sind an
Gebédudeauenflachen unzuléssig.

Gestaltung der unbebauten Flichen

Das nattrliche Geléande ist grundséatzlich unverandert zu belassen. Eventuell notwendige
Gelandeveranderungen kénnen nur im Einvernehmen mit der Gemeinde vorgenommen
werden.

Einfriedungen

Die H6he der Einfriedung darf 1m nicht Gberschreiten.
Sockel fiir Einfriedungen sind nur bis 20cm (iber Gehsteig zuldssig.

§ 7. Sichtdreiecke

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Flachen der Sichtdreiecke sind von
baulichen Anlagen, Einfriedungen, Anpflanzungen und dergleichen mit mehr als 90cm Hohe
Uber den Fahrbahnen, freizuhalten.

§ 8. Anpflanzungen

8.1

8.2

Offentliche Griinflachen sind entsprechend mit ortsiiblichen Laubtrégern zu bepflanzen.

Die Vorgarten der Gebdude sind mit Rasen und Strauchwerk zu bepflanzen.

§ 9. Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden

Pro Wohngebaude (Einzelhaus, Doppelhaushalfte) werden maximal zwei Wohneinheiten
festgesetzt.

BP-Am-Moosanger-1BA-1AE-Niederschoenenfeld-170814a.docx
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HINWEISE

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 abschlieRenden, zusammenfassenden Erkldrung abgesehen.

Raumlicher Geltungsbereich und bisherige Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest
(§9 Abs.7 BauGB). Siehe hierzu Geltungsbereich der Planzeichnung und Angaben auf dem
Deckblatt.

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplanédnderung treten alle gednderten Festsetzungen (im Plan
und Text) innerhalb dieses Bebauungsplanes aufer Kraft. Die bisherigen Rechtsgrundlagen,
planungsrechtlichen Festsetzungen, &rtlichen Bauvorschriften und Hinweise aus der Satzung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Am Moosanger" 1. Bauabschnitt behalten, mit
Ausnahme der oben genannten Festsetzungen, ihre Rechtsverbindlichkeit.

BP-Am-Moosanger-1BA-1AE-Niederschoenenfeld-170814a.docx
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C PLANZEICHNUNG / BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Der Bebauungsplan wird fiir diesen Bereich gedndert (Maf3stab im Original 1:1.000)

Emm mmm Geltungsbereich B-Plan-Anderung

NORD
Allgemeines Wohngebiet 0 10 50m
: Offentliche Verkehrsflache
: Baugrenze SUD
25

+————+ Mallangabe
ﬁiiﬁ geplante bauliche Anlagen
[i=J[+D| (Lage unverbindlich)

II Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Niederschénenfeld hat in der Sitzung vom 29.05.2017 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. §13a Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.06.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Auslegung (Offenlegung)

Der Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 29.05.2017 mit Planzeichnung,
Satzung und Begriindung gem. §3 Abs.2 BauGB wurde in der Zeit vom 12.06.2017 bis
einschlieBlich 14.07.2017 zu jedermanns Einsicht éffentlich ausgelegt.

Eine Umweltpriufung nach §2 Abs.4 BauGB wird nicht durchgefihrt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 01.06.2017 ortsiblich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
gem. §4 Abs.2 BauGB durchgefihrt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat die Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 29.05.2017, zuletzt
gedndert am 14.08.2017 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach §3
Abs.2 und §4 Abs.2 BauGB in seiner Sitzung am 14.08.2017 als Satzung gem. §10 Abs.1

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsplandnderung mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 14.08.2017 (ibereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit
mafgebengdgn Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Nigderschonenteld, den AL08AY..

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am 23.08.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplanénderung in Kraft.

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

Die Bebauungsplandnderung mit Satzung und Begriindung wird seit diesem Tage zu den
Ublichen Dienststunden in der Geschéftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft Rain und in der
Gemeindekanglei in Niederschdnenfeld zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Giber dessen
Inhalt auf Vérlagen Auskunft gegeben.
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