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A. BEGRUNDUNG

1. ERFORDERNIS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG
Aufgrund der Nachfrage nach Bauland sowie zur Regelung der bestehenden Grundsti-
cke mit baulichen Anlagen soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Die Flachen sind
im Flachennutzungsplan als Misch- und Dorfgebiet dargestellt. Die Gemeinde mochte die
innerdrtlichen Flachen im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entwi-
ckeln und nachverdichten.
Zur Erméglichung weiterer Bebauung im Plangebiet ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich. Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Dillingen handelt es sich um
AuRenbereichsflachen, welche an bestehende Bebauung angrenzen. Zur Anwendung
kommt daher das Verfahren nach 13b BauGB. Weitere Ausfihrungen zum Verfahren
sind unter Punkt 8 erlautert.

2. ALTERNATIVENPRUFUNG
Im Flachennutzungsplan sind die Plangebietsflachen als gemischte Bauflachen darge-
stellt. Das Mischgebiet und das Allgemeine Wohngebiet werden innerhalb dieser bereits
als Bauflache vorgesehenen Flachen geplant.
Alternative Flachen stehen in Zéschingen derzeit nicht zur Verfligung.

3. EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

31 Regionalplan
Die Gemeinde Zoschingen liegt in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in be-
sonderem Mal3e gestarkt werden soll.

3.2 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt fir den Planbereich Mischgebiet, Dorfgebiet sowie eine
Grunflache dar.
Der Bebauungsplan kann teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Abweichungen werden im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abb.1: Lage Bebauungsplan im Flachennutzungsplan (Ausschnitt)

4, EINORDNUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND
UMFELD
Im Planbereich liegt bisher kein Bebauungsplan vor. In der Umgebung befindet sich
landwirtschaftlich gepragte Bebauung. Am westlichen und stidlichen Rand des Bebau-
ungsplans liegt der Rostelbach.

5. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachstehend genann-
ten Grundstiicke der Gemarkung Zdschingen:
Grundstticke Flur-Nr. 77/1, 77/4 sowie ein Teilbereich von 79 und 1/23
Die angrenzenden Nachbargrundstiicke sind:
Grundstiicke der Gemarkung Zdschingen Flur-Nr. 1/16, 738, 80/2, 167/3, 77

6. LAGE UND TOPOGRAPHIE
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortschaft Zéschingen, sudlich der Wehrstra-
Re. Die Grol3e des Plangebiets betragt ca. 0,7 ha. Das Gelande im Plangebiet fallt von
Nord nach Sud leicht ab.

7. BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHS

7.1 Nutzung
Die Grundstiicke im Geltungsbereich werden zur Zeit der Aufstellung des Bebauungs-
plans zum Teil landwirtschaftlich und zum Teil als Griinflache genutzt. Am sudwestlichen
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7.2

7.3

7.4

9.1

Rand des Plangebiets befinden sich der Rostelbach sowie einige Bdume. Die angren-
zende Bebauung ist landwirtschaftlich gepragt.

Bodenwerte

Laut Bodenschatzungskarte Bayern handelt es sich im Plangebiet um die Bodenart leh-
mige Tone der Zustandsstufe 3 (mittel).

(http://lwww.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_boden_ftz/index.html?la
ng=de, abgerufen am 31.05.2017)

Es liegt ein Kluft-Karst-Grundwasserleiter mit méRigen bis mittleren Gebirgsdurchléssig-
keiten vor.

(http:/lwww.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_geologie_ftz/index.html|?
lang=de, abgerufen am 31.05.2017)

Eigentumsverhaltnisse
Die Plangebietsflachen sind zum Teil in privatem und zum Teil in 6ffentlichem Eigentum.

Verkehrserschlie3ung

Zur ErschlieBung der geplanten Grundstucke wird eine Stichstrae mit Wendehammer
geplant. Die Anbindung erfolgt Uber die bestehende WehrstralRe. Weiterhin werden 6f-
fentliche Parkplatze vorgesehen.

VERFAHREN: EINBEZIEHUNG VON AURENBEREICHSFLACHEN IN
DAS BESCHLEUNIGTE VERFAHREN GEMAR § 13B BAUGB

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gem. 813b BauGB durchgefihrt
werden, da die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich im
Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieRen und eine Grundflache im Sinne des §
13a Abs.1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m2 gegeben ist.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13b BauGB ist bis zum 31.
Dezember 2019 formlich einzuleiten. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB
ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Im beschleunigten Verfahren wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach 8 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Auf die frihzeitige
Unterrichtung und Erérterung gemal den § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird verzich-
tet.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB ist eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nicht erfor-
derlich.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung

Entlang der Wehrstral3e sollen verschiedene Nutzungen ermdglicht werden, weshalb in
diesem Bereich ein Mischgebiet festgesetzt wurde. Da im hinteren, ruhigeren Bereich
Wohnbebauung entstehen soll, wurde hier ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
zulassigen Larmpegel werden entsprechend eingehalten.

Tankstellen und ausnahmsweise zulassige Anlagen sind nicht zulassig, da diese den
Gebietscharakter storen.
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9.2 Mald der baulichen Nutzung

9.2.1 Grundflachenzahl
Um den Rahmen der baulichen Entwicklung zu regeln, ist eine zulassige Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 als Obergrenze einheitlich fur das Allgemeine Wohngebiet und das
Mischgebiet festgesetzt.

9.2.2 Geschossflachenzahl
Die Festsetzung der Geschossflachenzahl dient der Beitragsberechnung und wurde mit
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 als Obergrenze einheitlich fur das Allgemeine
Wohngebiet und das Mischgebiet festgesetzt.

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse
Um die Zahl der Vollgeschosse zu beschranken, wurde diese auf max. zwei Vollge-
schosse begrenzt.

9.24 Hbéhe der baulichen Anlagen
Um die Hohe der baulichen Anlagen auf ein verninftiges Maf zu beschranken und zu-
gleich eine flexible Gebaudeplanung zu gewahrleisten, sind fir die zulassigen Haustypen
maximale Gebaude- sowie Wandhohen festgesetzt. Zudem werden der umliegende Ge-
bietscharakter und die vorgesehene stadtebauliche Ordnung gewahrt.

9.3 Hohenlage
Als Bezugspunkt zur eindeutigen Festlegung der max. zulassigen Hohen der baulichen
Anlagen ist die Hohenlage definiert.

9.4 Bauweise
Die festgesetzte offene Bauweise begriindet sich aus der Konzeption des Baugebiets.
Diese orientiert sich an der ortstypischen Bauweise.

9.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die Festsetzung der maximalen Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden soll dazu bei-
tragen, dass sich die Wohnungsanzahl im Gebiet der Umgebung entsprechend entwickelt
und eine angemessene stadtebauliche Dichte nicht Gberschritten wird.

9.6 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Uberbaubare Grundstiicks-
flache durch Baugrenzen gemalR 8 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Diese sind so ge-
wahlt, dass eine mdglichst flexible Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht wird.
Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung wird festgelegt, welche Nebenanlagen in-
nerhalb und aul3erhalb der Baugrenzen zulassig sind.

9.7 Flachen fir erforderliche Nebenanlagen

9.7.1 Garagen und Pkw-Stellplatze
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig, sodass
eine unerwinschte Entwicklung hinsichtlich der Gestaltung vermieden wird. Ausgenom-
men sind nicht Uberdachte Stellplatze, da diese das gewlinschte Erscheinungsbild nicht
beeintrachtigen.

9.7.2 Nebenanlagen
Im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes im 6ffentlichen Raum sind Nebenanlagen
geman 8§ 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache zulés-
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sig. Unter Berlcksichtigung des Gestaltungsspielraums der Bauherren sind hiervon Ein-
friedungen sowie Nebengeb&ude bis 20 m? Nutzflache ohne Feuerstétte ausgenommen.
Zudem sind aus Griinden der Funktionalitat die der Versorgung dienenden Nebenanla-
gen auch auBerhalb zulassig. Aus Verkehrssicherheitsgrinden ist ein Mindestabstand
von 1,00 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

9.8 Flachen die von Bebauung freizuhalten sind
Sichtfeld
Aus Griunden der Verkehrssicherheit ist das eingetragene Sichtfeld von baulichen und
sonstigen sichtbehindernden Anlagen und Bepflanzungen gemé&nR Festsetzung freizuhal-
ten.

9.9 Verkehrsflachen
Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Verkehrsflache dient der ErschlieBung des Plan-
gebiets.

9.10 Grunflachen
Es werden o6ffentliche Griinflachen ausgewiesen. Diese dienen sowohl der Eingriinung
des Gebietes als auch als Retentionsflachen und Uferstreifen der 6ffentlichen Gewasser.
Zur Sicherstellung einer standorttypischen Bepflanzung sind Pflanzgebote und Pflanzhin-
dungen vorgesehen.

9.11 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft
Entwéasserung von Dach- und Stellplatzflachen
Das unschéadliche Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird vor Ort versickert,
um die Reinigungsleistung der Bodenorganismen zu nutzen bzw. das unbelastete Ober-
flachenwasser auf natirlichem Wege wieder dem Wasserkreislauf zurtickzufuhren.
Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftendem Regen-
wasser so gering wie moglich zu halten, sind Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen.
Schmutzwasser
Um eine Verunreinigung des Bodens und des Grundwassers auszuschlie3en, ist
Schmutzwasser und verschmutztes Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal ein-
zuleiten.

9.12 Pflanzgebote und Pflanzerhaltungen

9.12.1 Pflanzgebot
Die Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des Plangebiets. Somit wird sichergestellt,
dass sich das Plangebiet in die Landschaft einfligt.

9.12.2 Pflanzbindungen
Um den Erhalt bzw. die Ersatzpflanzungen entlang des Rostelbachs zu sichern, wurde
diese durch eine Pflanzbindung festgesetzt.

10. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes werden 6rtliche Bauvorschriften
erlassen.
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11. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Gemal § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vor-
schriften nachrichtlich aufgenommen.

Im Bebauungsplan sind Hinweise zum Denkmalschutz, Immissionsschutz, Bestands-
schutz, Baugrund, Altlasten, Wasserschutz und Artenschutz enthalten.
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