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1.

Planliche Ubersicht

Der nédhere Umgriff des Geltungsbereichs der Anderung des Bebauungsplans
Schénangerfeld Stid durch Deckblatt Nr. 2 ist aus der vorangestellten Ubersicht
des bestehenden Bebauungsplans (siehe: roter Rahmen) ersichtlich.

2. Begriindung/Hinweise zur Anderung des Bebauungsplanes

2.1 Planungsrechtliche Vorraussetzungen

2.1.1 Zweck und Ziel der Planung

Der Gemeinderat von Neuschdnau hat am 09.03.2023 einen Aufstellungs-,
Billigungs- und Auslegungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans
Schénangerfeld Stid mittels Deckblatt Nr. 2 gefasst.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da die bisherigen planlichen
und textlichen Festsetzungen an die aktuelle Planung angepasst werden sollen.
Die StraBe auf der FI. Nr. 456/12, wie im bestehenden Bebauungsplan erkennbar,
wurde nicht umgesetzt und soll jetzt als private Zufahrt genutzt werden. Eine
geordnete bauliche Entwicklung und die Einfigung in die ndhere Umgebung wird
Uber den bestehenden qualifizierten Bebauungsplan Schénangerfeld Siid, an den
sich das vorliegende Deckblatt anlehnt, sichergestellt.

Bei dem vom Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan Schénangerfeld Sud erfassten
Bereich handelt es sich um ein stark nach Osten abfallendes Gelande, dessen
Umfeld durch Wohnbebauung gepragt ist. Fir die Planungstberlegung ist von
einem Gelande mit starker Hanglage auszugehen.

Die geschlossene Bausubstanz des alten Ortskernes mit der klassischen Sattel-
dachbebauung kann fir das Erdgeschoss ibernommen werden, jedoch ist fir das
Untergeschoss ein Flachdach geplant, welches der Nutzung als Terrasse dienen
soll. Das Untergeschoss soll durch Drehung des Geschosses mit viel Beleuchtung
und Belichtung, aufgrund der Hanglage, genutzt werden. Deshalb wurde bewuft
eine Satteldachbebauung fir das Erdgeschoss und Flachdach fir das

Untergeschoss gewahlt. Um diese Unterschiedlichkeit der Bauform an die
Siedlung anzupassen, ist das Gebdude so platziert, dass von der Siedlungsmitte
nur der Satteldachbau erkennbar ist.

Das bestehende Siedlungsgebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Schénangerfeld SUd ist Uber den Lerchenweg an den Sdumerweg angebunden,
welche in den Ortskern fihrt. Die neue Bebauung soll tber eine private Zufahrt
vom Lerchenweg aus Uber das Flurstiick 456/12 erreichbar sein.

Durch die Neuordnung des Bebauungsplanes (Deckblatt 2) werden die
Baugrenzen an den Entwurfsplan angepasst.
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2.2 Beschreibung des Baugebietes
2.2.1 Lage in der Ortschaft

Der Bereich des Deckblatts Nr. 2 liegt im Nordosten des bestehenden Be-
bauungsplans Schénangerfeld Stid und kann Uber den Lerchenweg angefahren
werden.

2.2.2 Grundstlick

Der Geltungsbereich des Deckblatts Nr. 2 zum Bebauungsplan Schonangerfeld
Sud umfasst folgende Grundstiicke Fl. -Nr.: 456/12 und 456/9.

2.2.3 Gelande

Bei dem vom Deckblatt Nr. 2 zum Bebauungsplan Schénangerfeld Sid erfassten
Bereich handelt es sich um ein stark nach Osten abfallendes Gelande, dessen
Umfeld im Sitden und Westen durch Wohnbebauung geprégt ist. Die
ErschlieBung ist durch die Umsetzung des Bebauungsplans Schénangerfeld Siid
gesichert.

Besonders schitzenswerte Flachen oder Bewuchs sind nicht vorhanden.
Die Bodenverhaltnisse lassen einen tragféhigen Baugrund erwarten. Mit wild
abflieBendem Wasser aus dem Baugebiet ist nicht zu rechnen.
2.3 Sonstige Erlduterung
2.3.1 Lage zum Ortskern
Das Gebiet des bestehenden Bebauungsplanes Schdnangerfeld Sid liegt im
Stdwesten der Gemeinde Neuschénau und kann Uber den S3dumerweg

angefahren werden. Die Anderung durch Deckblatt Nr. 2 betrifft den
norddstlichen Geltungsbereich des vorgenannten Bebauungsplanes.

2.3.2 GrunordnungsmabBnahmen

Die Grinordnung soll den Charakter der landlichen Siedlung betonen. Wesent-
liche GrinordnungsmaBnahmen sind die zu pflanzenden Baume im Osten des
vom Deckblatt Nr. 2 betroffenen Bereichs. Der geplante Bereich wird zu den
landlichen Flachen im Osten durch ausreichende Grinfléchen von Bebauung
freigehalten, um eine Abrundung des Siedlungsgebiets zu erhalten.
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2.3.5 ErschlieBungskonzept StraBen

Das bestehende Siedlungsgebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Schénangerfeld Sid ist vom Sdumerweg Uber den Lerchenweg erschlossen. Die
StraBe mit der FI. Nr. 456/12 wie im bestehenden Bebauungsplan Schon-
angerfeld Sud erkennbar, welche vom Lerchenweg zum Grundstlick mit der Fl.
Nr. 456/9 fihrt, wurde im Zuge der Bebauung des Gebiets nicht ausgefihrt.
Daher ist nun eine private Zufahrt mit 5,00 m Breite geplant. Im Bereich der
Zufahrt soll ein unterfahrbares Carport gebaut werden. Den Abschluss zur
Landschaft stellt das Wohngebéude dar und rundet das Siedlungsgebiet ab.

2.3.6 ErschlieBung Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation

Die Versorgung mit Trinkwasser, Ldschwasser und Brauchwasser, sowie die
Abwasserbeseitigung ist durch das bestehende Siedlungsgebiet gesichert. Die
Leitungstrassen der Versorgung und Entsorgung liegen unter bzw. entlang des
Sffentlichen StraBBennetzes.

Die ErschlieBung (Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom, Telekom etc.) der Fl. Nr.
456/12 und 456/9 wird durch das bestehende Baugebiet Schénangerfeld Sud
sichergestellt.

2.3 Hinweise

Bayernwerk Netz GmbH

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass
der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich frihzeitig
(mind. 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt
wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraBen soweit
herzustellen, dass Erdkabel in der endglltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit

endgultigen Hohenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den
erforderlichen Grundstlicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungs-
trager (Gemeinde) abzustecken.

Fur die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und
Beeintréchtigungen durchgefihrt werden kénnen.

Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfihrungs-

systeme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Ein Prifungsnachweis der Einflhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.
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Deutsche Telekom GmbH

- Fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ist die
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftig gewidmeten
Verkehrswege zu sichern.

- Auf Privatwegen (Eigentlimerwegen) wird ein Leitungsrecht zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprech-
end § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingerdumt.

- Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimen-
sionierung der Leitungszonen wird vorgenommen und eine Koordinierung der
TiefbaumaBnahmen fiir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieB3-
ungstrager erfolgt, wie ausdricklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3
beschrieben.

- Die geplanten Verkehrswege werden nach der Errichtung der Telekommuni-
kationsinfrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert.

- Dem ErschlieBungstrager wird auferlegt, dass dieser fiir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit
uns im erforderlichen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen
Schaltgehdusen auf privaten Grundstlicken zur Verfligung stellt und diese durch
Eintrag einer beschrinkten persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH im Grundbuch kostenlos sichert.

-Das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorg-
ungsanlagen” herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und
Verkehrswesen zu beachten ist.

Eine Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auBerhalb des Plan-
gebietes kann aus wirtschaftlichen Erwagungen heraus auch in oberirdischer
Bauweise erfolgen.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau-
bzw. ErschlieBungsmaBnahmen der anderen Versorger, ist es dringend erfor-
derlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit
dem zustandigen Ressort in Verbindung setzen.

Landwirtschaft
Die von benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben und den angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken ausgehenden Immissionen, ins-

besondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterung, auch soweit sie Uber das tb-
liche MaB hinausgehen, sind nach den Grundsatzen der gegenseitigen Ricksicht-
nahme von den Bauwilligen zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirt-
schaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahr-
end der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der
Erntezeit solche Arbeiten erzwingt. Eine ordnungsgeméaBe und ortsibliche
Bewirtschaftung der benachbarten Flachen muss uneingeschréankt méglich sein.
Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundstiicken mindestens die gesetzlichen
Grenzabstande einzuhalten.

Auf eine Bepflanzung mit Hochstammbéaumen sollte im Grenzbereich zu
landwirtschaftlichen Flachen verzichtet werden.
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Es muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen wie z. B. Geruch,
Larm, Staub und Erschiitterungen gerechnet werden. Im Rahmen der (blichen
landwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen insbesondere auch dann,
wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, an Sonn- und Feiertagen
oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, zu dulden. Ferner muss eine
ordnungsgeméaBe und ortsiibliche Bewirtschaftung angrenzender und
benachbarter landwirtschaftlicher Flachen uneingeschrankt moglich sein, war vor
allem auch eine uneingeschrankte Zu- und Abfahrt landwirtschaftlicher Maschinen
zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen beinhaltet. In diesem
Zusammenhang ist insbesondere die fur landwirtschaftliche Maschinen oft
zutreffende Uberbreite zu beachten.

Des Weiteren gilt es zu beachten, dass es durch die Flachenversiegelung bei
starken Regenfallen zu einem erheblichen Anfall von Oberfléchenwasser kommen
kann. Hier sind vernlnftig dimensionierte Rickhaltevorrichtungen bzw.
Versickerungsmaéglichkeiten sinnvoll. Eine Belastung der anliegenden
landwirtschaftlichen Flachen mit zusatzlichem Oberflaichenwasser konnte
ansonsten zu Problemen flhren.

Ferner ist gegentber landwirtschaftlich genutzten Flachen fur Gehélze, die eine
Héhe von 2m und mehr erreichen, ein Pflanzabstand von 4m einzuhalten. Auf
eine Bepflanzung mit Hochstammbiumen sollte im Grenzbereich zu
landwirtschaftlichen Flachen verzichtet werden. Fiir Gewachse bis 2m Hdéhe ist
mindestens ein Abstand von 0,5m zu landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten
(Vgl. Art. 48 Abs. 1 AGBGB).

3. Anderungen der Textliche Festsetzungen

0.4.) Gebaude
0.41 Zuden planlichen Festsetzungen Ziffer 2.1

Dachform: Satteldach 30° +- 3°, Flachdach
Ortgang: von 0-1,00 m
Traufe: von 0-1,00 m

0.5.) Garagen und Nebengebaude
werden als Flachdachbau ausgefiihrt
0.51 Traufhdhe talseits nicht Gber 3,50 m

22.)Bei den Parzellen 9-15 sind die Garagen in das Hauptgebé&ude zu integrieren.
In der Parzelle 5 wird auf den Zusammenbau der Garagen verzichtet, fir die
weiteren Parzellen gilt weiterhin der Zusammenbau.
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Griinordnungsplan

Im bestehenden Bebauungsplan vorhandene Baume werden durch die gleiche Anzahl
gleichwertiger Baume im Osten des Grundstlicks Fl. Nr. 456/9 ersetzt. Das ,Pflanzgebot
flachenhaft” wie im Bebauungsplan Schénangerfeld Siid wird erhalten und durch zusatzliche
Pflanzungen ergéanzt.

4. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 09.03.2023 die Anderung des
Bebauungsplans ,Schénangerfeld-Stid” durch ein Deckblatt Nr. 2 beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.05.2023 ortstblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.05.2023 wurden
die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2.
BauGB in der Zeit vom 29.06.2023 bis 02.08.2023 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.05.2023 wurde mit der
Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.06.2023 bis 02.08.2023
offentlich ausgelegt.

Gleichzeitig wurde der Entwurf am 21.06.2023 in das gemeindliche Internetportal
eingestellt.

4, Die Gemeinde Neuschdénau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
05.10.2023 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
04.09.2023 als Satzung beschlossen.

Neuschdnau, den 06.09.2023
Gemeinde Neuschdnau

i

Alfons Sch{nabeck, 1. Birgermeister

5. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 10.11.2023 gemaB § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Neuschonau, den 10.11.2023
Gemeinde Neuschdnau

74

Alfons Schinabe‘ck, 1. Burgermeister
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