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Vorlage: 2017/1849 Bebauungsplan Nr. 22 "Bahnwegfeld II;
Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

TOP O3

Bebauungsplan Nr. 22 ,,Bahnwegfeld I
Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Nachdem der Teil 1 des stadtebaulichen Entwurfes fir den Bahnwegfeld bereits umgesetzt wurde liegen
der Gemeinde Schmiechen bereits heute 12 Anfragen von Gemeindeblrgern vor, die ein Grundstick
erwerben wollen. So ist es Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es kurz- bis
mittelfristig ein neues Wohngebiet auszuweisen und so den vom Gemeinderat beschlossenen 2. Teil
des stadtebaulichen Entwurfs des Bahnfeldweges umzusetzen.

Damit soll der Bedarf der 6&rtlichen Bevolkerung an Wohneigentum gedeckt und zugleich ein
vertraglicher Zuzug bzw. Rickzug von ehemaligen. Gemeindeburgern ermdglicht werden.

Dabei sollen die Belange der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB), die Belange der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), insbesondere
an der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen an kostensparendes
Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), das von der Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche Konzept
(§ 1 Abs. 11 BauGB) sowie die Belange und des Orts- und Landschaftsbildes (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB) besonders bertcksichtigt werden.

Hierzu wird ein Allgemeines Wohngebiet (ca. 15.755 m?), éffentliche Grunflache (ca. 2.105 m?) und
Verkehrsflache (ca. 3.025 m?) festgesetzt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Bahnwegfeld II“ wurde auf die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Behdrdenbeteiligung und sonstiger
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, die Behdrdenbeteiligung und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. §
2 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 30.08.2017 bis 05.10.2017 stattgefunden.

Dabei wurden 33 Behdrden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt. Insgesamt liegen 21
Stellungnahmen von Behorden bzw. sonstigen Tragern oOffentlicher Belange und Nachbargemeinden
vor. Von Birgern und der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht.

Die Stellungnahmen werden gegliedert und in finf Kriterien unterteilt:

Keine Stellungnahme eingegangen

Stellungnahmen ohne Anregungen und Bedenken

Stellungnahmen die Anregungen und Hinweise aufweisen oder auf Ebene einer nachfolgenden
Vorhabenzulassung zu bericksichtigen sind

Stellungnahmen die einer naheren Behandlung bediirfen

Anregungen der Offentlichkeit
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Von folgenden Behorden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbar-
gemeinden sind keine Stellungnahmen eingegangen

Regierung von Schwaben, Hdéhere Landesplanung

Regionaler Planungsverband Augsburg

Landratsamt Aichach-Friedberg, SG 30 Brandschutzdienststelle

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten
Vermessungsamt Aichach

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten - Frau Wagenpfeil
Kreishandwerkerschaft Augsburg

Bund fiir Naturschutz in Bayern e.V. - Kreisgruppe Aichach-Friedberg

10. Kreisgruppe fiir Vogelschutz

11. Gemeinde Steindorf

12. Gemeinde Egling a. d. Paar - Herr 1. Bgm Holzer

13. Stadt Kénigbrunn - Bauamt

14. E-Plus Mobilfunk GmbH & Co KG - Geschiftsstelle Siid ( mittlerweile aufgelost)
15. VG Mering - Beitragsangelegenheiten

16. VG Mering - StraBen- und Wegerecht - Herr Kiipperbusch

CoeNoo~WN=

Beschluss:

Es wird festgestellt, dass von obigen Behérden bzw. sonstigen Tragern offentlicher Belange und
Nachbargemeinden keine Stellungnahmen eingegangen sind.

Es wird unterstellt, dass mit der Planung Einverstandnis besteht.

Abstimmungsergebnis: 12:0 (einstimmig)

B. Von folgenden Behdrden bzw. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbar-
gemeinden sind Stellungnahmen eingegangen, die keine Anregungen und Bedenken
aufweisen:

1. Verwaltungsgemeinschaft Pittriching, eMail vom 28.08.2017 (16:03)

Ihr Schreiben vom 21.08.2017 zur Beteiligung der Behérden und Abstimmung mit den
Nachbargemeinden zum Bebauungsplan Nr. 22 ,Bahnwegfeld II" der Gemeinde Schmiechen haben wir
erhalten.

Mit den Planungen besteht Einversténdnis. Es werden keine Einwédnde oder Bedenken beziiglich der
Planung erhoben.

2, miecom-Netzservice GmbH, eMail vom 29.08.2017 (14:21)
es bestehen keine Einwénde. Wir werden den BA Il wieder mit Glasfaser erschlief3en

3. Amprion GmbH, eMail vom 31.08.2017 (07:08)

im Planbereich der o. a. MalBnahme verlaufen keine Hd&chstspannungsleitungen unseres
Unternehmens.

Planungen von Héchstspannungsleitungen fiir diesen Bereich liegen aus heutiger Sicht nicht vor.

Wir gehen davon aus, dass Sie beziiglich weiterer Versorgungsleitungen die zustdndigen Unternehmen
beteiligt haben.

4, Handwerkskammer fiir Schwaben, Schreiben vom 30.08.2017

nach Durchsicht und Uberpriifung der eingereichten Unterlagen sind wir in Zusammenarbeit mit der
Kreishandwerkerschaft Augsburg zu dem Ergebnis gekommen, dass gegen oben genannte
Bauleitplanung keine Bedenken bestehen.

5. Bistum Augsburg, Schreiben vom 30.08.2017

wir danken lhnen fiir Ihr o. g. Schreiben und kénnen lhnen heute dazu erkléren, dass gegen den o. g.
Bebauungsplan von unserer Seite keine Anregungen und Bedenken vorgebracht werden.

Wir haben auch das zustédndige Kath. Pfarramt von dieser Planung in Kenntnis gesetzt. Sollten von dort
Anregungen oder Bedenken vorzubringen sein, werden Sie entweder vom Pfarramt direkt oder von uns
innerhalb der gesetzten Frist hiervon in Kenntnis gesetzt werden.

Die Pfarreiengemeinschaft Merching erhélt einen Abdruck dieses Schreibens .

6. Kreisheimatpflege, Frau Kiihnlein-Vollmar, eMail vom 04.09.2017 (10:03)
aus Sicht der Kreisheimatpflege (Bau- und Bodendenkméler) bestehen gegen die Bebauungsplan Nr.
22 der Gemeinde Schmiechen keine Einwénde.
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7. Polizeiinspektion Friedberg, Schreiben vom 31.09.2017

ohne Einwénde

Auf die Freihaltung der Sichtdreiecke an den Einmiindungen, in Bezug auf Bebauung und Hecken
geméall RASt 06, wird hingewiesen.

8. Amt fiir Landliche Entwicklung Schwaben, Formblatt vom 28.09.2017
2.1 keine Einwendungen

9. IHK Schwaben, Schrieben vom 05.10.2017

vielen Dank fiir die Méglichkeit zur Stellungnahme zum o.g. Verfahren.

Aus Sicht der IHK Schwaben ergeben sich aufgrund der vorliegenden baulichen Strukturen und
wirtschaftlichen Gegebenheiten keine Bedenken bei der Durchfiihrung des Vorhabens.

10. Gemeinde Merching, eMail vom 12.10.2017 (12:01) verspatet

die Gemeinde Merching hat von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 der Gemeinde
Schmiechen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Kenntnis genommen und trdgt bzgl. der o.g.
Planung keine Anregungen und Einwénde vor.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:
Die Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen.
Es bestehen keine Veranlassungen auf Ebene des Bebauungsplanes.

Beschluss:

Es wird festgestellt, dass von obigen Behérden bzw. sonstigen Tragern offentlicher Belange und
Nachbargemeinden Stellungnahmen eingegangen sind, die keine Anregungen und Bedenken
beinhalten bzw. die mit der Planung ihr Einverstandnis erklaren.

Abstimmungsergebnis: 12:0 (einstimmig)

C Von folgenden Behdérden bzw. sonstigen Tragern offentlicher Belange sind
Stellungnahmen eingegangen, die Anregungen und Hinweise aufweisen oder auf Ebene
einer nachfolgenden Vorhabenzulassung (Hochbauplanung, ErschlieBungsplanung
etc.) zu beriicksichtigen sind:

1. Wasserwirtschaftsamt Donauwoérth, Schreiben vom 02.10.2017

zu o. g. Aufstellung des Bebauungsplanes erhalten Sie unsere Stellungnahme wie folgt:

1 Sachverhalt

Das Planungsgebiet umfasst ca. 2,1 ha.

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Das Baugebiet ist nicht
bebaut.

Nachfolgend wird dazu gemdB § 4 Abs. 1 BauGB als Trdger Offentlicher Belange aus
wasserwirtschaftlicher Sicht Stellung genommen. Andere Fachfragen, wie z. B. hygienische Belange,
Bebaubarkeit, Baugrund- und Bodenverhéltnisse, werden in dieser Stellungnahme nicht behandelt.

2 Wasserwirtschaftliche Wiirdigung

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassunqspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
auslésen

Der Bauleitplan entspricht im Wesentlichen den wasserwirtschaftlichen Zielen des Regionalplanes der
Region 9 (Augsburg).

2.2 Planungen des Wasserwirtschaftsamtes Donauwérth Es bestehen im Planungsgebiet keine
Planungen.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es bestehen keine Veranlassungen auf Ebene des Bebauungsplanes.

Wasserversorgung und Grundwasserschutz

2.2.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch die kommunale Wasserversorgungsanlage in ausreichendem
Umfang sichergestellt.

2.2.2 Léschwasserversorgung

Ob diese ausreichend ist, sollte der Kreisbrandrat beim Landratsamt beurteilen.

2.2.3 Trinkwasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete werden nicht beriihrt.

2.2.4  Grundwasser

Uber die Grundwasserverhéltnisse im geplanten Baugebiet sind am Wasserwirtschaftsamt keine
Beobachtungsergebnisse vorhanden. Es wird jedoch auf das Baugrundgutachten des Biiros CRYSTAL
GEOTECHNIK ,ErschlieBung des Baugebiets Bahnwegfeld in der Gemeinde Schmiechen", vom
10.10.2013 (Projekt-Nr. B13325) hingewiesen.
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Durch Anlage von Schiirfgruben oder Bohrungen sollte die genaue Lage des Grundwasserspiegels
ermittelt werden.

Der héchste Grundwasserstand sollte im geplanten Baugebiet ermittelt werden. Wir empfehlen, die
Gebéude (ber dem héchsten Grundwasserstand zu griinden, jedoch mindestens lber dem mittleren
Grundwasserstand.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Bei dem von der Fa. CRYSTAL GEOTECHNIK durchgefuhrten Baugrundgutachten wurde Grund- und
Schichtenwasser in einer Tiefe von 4,96 m bzw. 4,9 m unter GOK angetroffen. Dies wurde bereits in
der Begriindung Ziffer 2.6.3 ausgefihrt.

Es bestehen keine Veranlassungen auf Ebene des Bebauungsplanes.

2.2.5 Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind dem Wasserwirtschaftsamt im Planungsgebiet nicht
bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen o. A.
angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren
erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten Schadstoffgehalten
(geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung
fiihren kénnen. Wir empfehlen daher vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das
Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es bestehen keine Veranlassungen auf Ebene des Bebauungsplanes. Die Begriindung wird redaktionell
erganzt.

2.3 Abwasserbeseitigung

2.3.1 Kanalnetz und Regenwasserbehandlung

Die Abwasserentsorgung ist rechtzeitig vor der Ausweisung einer Bebauung aufzuplanen. Flir das
Gebiet des Bebauungsplanes ist nach unserem Verstdndnis eine Entwésserung im qualifizierten
Mischsystem vorgesehen. Die Fléache ist im giltigen Kanalisationsentwurf enthalten.

2.3.1.1 Bestehendes Kanalnetz

Das bestehende Kanalnetz kann die aus dem Baugebiet abzuleitenden Abwassermengen
moglicherweise nur eingeschrédnkt aufnehmen. Es wird dringend empfohlen, es vor Verwirklichung des
Bebauungsplanes zu (berpriifen, ggf. zu liberrechnen und anzupassen.

2.3.1.2 Mischwasserentlastungen

Die unterhalb liegende Mischwasserentlastung (nach bisheriger Planung RUB V) ist unter Einbeziehung
der Fldache des Baugebiets ausreichend dimensioniert.

Um einer Abflussverschérfung entgegenzuwirken, sind entsprechende RiickhaltemalBnahmen
vorzusehen. Hierzu eignen sich vor allem

- Niederschlagswasserversickerung,

- Okologisch gestaltete Riickhalteteiche,

- Regenwasserzisternen mit Uberlauf.

2.3.1.3 Niederschlagswasserversickerung

Bei den Grundstlicken, auf denen Niederschlagswasser versickert werden kann, sind fir die
erlaubnisfreie Versickerung die Anforderungen der ,Verordnung (ber die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) und die dazugehérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Hierzu sollten wie im Entwurf
vorgesehen entsprechende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die
entsprechenden Unterlagen sind dann bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Zur Kldrung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, empfehlen wir die Anwendung des
Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" der Deutschen
Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA).

Auf das Arbeitsblatt DWA-A138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser”).

2.3.2 Kldranlage

Die Klédranlage kann die zusétzlichen Abwassermengen voraussichtlich ausreichend reinigen. Die
Abwasserentsorgung ist gesichert.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Wie in der Begrindung unter Ziffer 5.4 ausgefuhrt
erfolgt die Abwasserentsorgung Uber das Mischsystem.

Es bestehen keine Veranlassungen auf Ebene des Bebauungsplanes.

3 Zusammenfassung




Zu dem Entwurf des Bauleitplanes bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken, wenn
unsere Hinweise insbesondere im Punkt 2.3.1 beachtet werden.

Fiir entsprechende Beratung zu allen wasserwirtschaftlichen Fachfragen stehen wir gerne zur
Verfligung.

2. Landratsamt Aichach-Friedberg, SG Gesundheitsamt, Schreiben vom 05.08.2017

zu den vorgelegten Pldnen, in der Fassung vom 31.07.2017, bestehen von Seiten des
Gesundheitsamtes keine Einwénde Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind dem zu erwartenden Bedarf
entsprechend zu bemessen und zu verlegen.

Weitere Auflagen, die sich im éffentlichen Interesse aus gesundheitsrechtlicher Sicht als notwendig
erweisen, bleiben vorbehalten.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Abwasserentsorgung wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung zwischen dem beauftragten
Ingenieurblro und dem Abwasserzweckverband Obere Paar bzw. dem Markt Mering abgestimmt.

Das Landratsamt verweist auf bereits bestehende gesetzliche Regelungen und technische Regeln, die
auch unabhangig eines Bebauungsplanes beim bauaufsichtlichen Verfahren gelten und von den
Betroffenen (Bauherren etc.) beachten werden mussen.

Es bestehen keine Veranlassungen auf Ebene des Bebauungsplanes.

3. Amtsgericht Aichach, Schreiben vom 06.09.2017 mit Anlage (Angaben zum Eigentiimer)
in den Grundbuchbléttern, die nachstehend aufgefiihrt sind, wurden Eintragungen vorgenommen. Der
Wortlaut der Eintragungen und die genaue Grundbuchblattstelle sind zu Ilhrer Kenntnisnahme
nachstehend ausgedruckt. Es wird empfohlen, den Inhalt der Eintragungen auf Richtigkeit und
Volisténdigkeit zu lberpriifen.

Es wird Ilhnen mitgeteilt, dass die Umschreibung der Vorbereitung fiir das Bebauungsgebiet
Bahnwegfeld Il dient.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

4. Vodafone Kabel Deutschland GmbH, eMail vom 05.10.2017 (09:21)

wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 21.08.2017. Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach
internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem
Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:
Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU, Sidwestpark 15 90449 Niirnberg,
Neubaugebiete.de@vodafone.com <mailto:Neubaugebiete.de@vodafone.com>;

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes lhrer Kostenanfrage bei.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ob eine Versorgung von Vodafone Kabel
Deutschland erfolgt ist vor der ErschlieBungsplanung zu treffen.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

5. Abwasserzweckverband Obere Paar, Schreiben vom 04.10.2017

der Abwasserzweckverband weist darauf hin, dass eine ausreichende Dimensionierung des
Abwasserkanals gewéhrleistet sein muss, die Einleitungsmengen im jeweiligen Abschnittsbereich
diirfen nicht (berschritten werden.

Es muss sichergestellt werden, dass dem AWOP-Kanal nur Schmutzwasser zugefihrt und die
maximale Einleitungsmenge nicht tiberschritten wird.

Es dirfen  keine  Beeintrdchtigungen  durch  wild  abflieBendes Wasser in den
Entwésserungseinrichtungen (Kanal etc.) entstehen, die allgemeinen Vorschriften fiir Entwdsserung
sind einzuhalten.

Der Abwasserzweckverband beabsichtigt keine planerischen Verdnderungen oder sonstige
Mafnahmen vorzunehmen, die fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes von
Bedeutung sein kénnte.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Abwasserentsorgung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung zwischen dem beauftragten
Ingenieurblro und dem Abwasserzweckverband Obere Paar bzw. dem Markt Mering abgestimmt.

Es bestehen keine Veranlassungen auf Ebene des Bebauungsplanes.

6. LEW Verteilnetz GmbH, Schreiben vom 04.10.2017 mit Kabellageplan vom 04.10.2017
(13:53)

vielen Dank fiir die Informationen zum oben genannten Verfahren. Im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes befinden sich keine Anlagen unserer Gesellschaft. Gegen die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 22 in der vorliegenden Form bestehen unsererseits keine Einwénde
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Wir méchten Sie jedoch auf bestehende 1 kV-Ortsnetzkabel in den Strallen Lindenweg, Eichenweg und

Bahnwegfeld aufmerksam machen. Diese sind in beiliegendem Kabellageplan M=1:1000

gekennzeichnet.

Bitte beachten Sie aul3erdem folgende Hinweise.

Elektrifizierungskonzept

Eine gesicherte Stromversorgung des geplanten Baugebietes ist nach Erweiterung des bestehenden

Ortsnetzes gewéhrleistet. Die geplanten Neubauten werden wir (iber Erdkabel anschlieBen Wir werden

die geplanten Stromkreiskabel méglichst in 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegen.

Erweiterung der StraBenbeleuchtung und Telekommunikationsanlagen

Im Zuge der Arbeiten zur elektrischen ErschlieBung des Baugebietes kénnen die Strallenbeleuchtungs-

sowie die Telekommunikationsanlagen (Kabel und Rohre) wirtschaftlich erstellt bzw. verlegt werden.

Wir bitten Sie deshalb, rechtzeitig vor dem StraBenausbau entsprechende Angebote anzufordern.

Allgemeines zur Kabelverlegung

Vor Beginn der allgemeinen ErschlieBung des Baugebiets bitten wir um Anberaumung eines

Spartengespréchs, um die jeweiligen Leistungstrassen festzulegen Mit den Kabelverlegungsarbeiten,

die im Zusammenhang mit dem StraBenausbau erfolgen, kann erst nach Erfiillung nachstehender

Voraussetzungen begonnen werden:

—  Wasser- und Kanalarbeiten sind eingebracht

- das Planum der StraBen und Gehwege ist erstellt

- die értliche Auspflockung der StralBenbegrenzung mit Angabe der zugehdrigen Héhenkoten muss
verbindlich gewéhrleistet sein.

Fiir den Fall, dass eine nachtréagliche Umlegung der Kabelleitungen wegen falscher Angabe oder einer

Anderungsplanung erforderlich wird, sind die Aufwendungen vom Verursacher zu tragen.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen des Neubaus der Erschlielungsstralen erfolgt eine entsprechende Koordination (z.B.

durch ein Spartengesprach mit der Betriebsstelle Kénigsbrunn).

Es bestehen keine Veranlassungen auf Ebene des Bebauungsplanes.

Beschluss:
Die obigen Stellungnahmen und die Behandlungsvorschlage werden zur Kenntnis genommen.
Der Bebauungsplan bleibt unverandert, die Begriindung wird redaktionell erganzt.

Abstimmungsergebnis: 12:0 (einstimmig)

D. Von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind Stellung-
nahmen eingegangen, die einer ndheren Behandlung bediirfen:

1. Bayerischer Bauernverband, Schreiben vom 28.09.2017

zu o.g. Planung teilen wir mit, dass aus landwirtschaftlicher Sicht grundsétzlich keine Einwénde

bestehen.

Jedoch merken wir folgendes an:

- Der Feldweg am westlichen Rand des Plangebietes muss wéhrend der Bebauungsphase und auch
danach dem landwirtschaftlichen Verkehr uneingeschrédnkt zugénglich sein. Dies betrifft die
Fahrbahnoberfldche genauso wie eventuelle Beeintrdchtigungen durch Baumpflanzungen. Um
Schéden an landwirtschaftlichen Maschinen und Gerdten und an der Bepflanzung selbst zu
vermeiden, sollte die Pflanzung der Bdume im ausreichenden Abstand (mind. 4 m) zum Feldweg
erfolgen. Schaden, die im Rahmen von ErschlieBung und Bebauung am Feldweg entstanden sind,
miuissen durch die Verursacher wieder beseitigt werden.

- Das Fahrtrecht und die vorrangige Nutzungsbestimmung der Feldwege fiir den landwirtschaftlichen
Verkehr muss durch die zukiinftigen Anwohner im Plangebiet geachtet werden. Ein Hinweis sollte
hier direkt an die Anwohner weitergegeben und auch in den Hinweisen der Planung aufgenommen
werden.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Der o6stlich des Geltungsbereiches liegende Feldweg steht im Eigentum der Gemeinde und ist als

offentlicher Feld- und Waldweg gewidmet. Damit ist die Gemeinde als StralRenbaulasttrager fir die

Unterhaltung zustandig

Das verkehrliche Konzept sieht die ErschlieBung Uber die ,Blrgermeister-Ziegler-Stralle“ und den

.Bahnwegfeld*, ,Eichenstralle® und ,Lindenstrale” vor. Der Feldweg ist fir den motorisierten Verkehr

nicht vorgesehen (lediglich fur FuRganger und Radfahrer wird auf das bestehende Feldwegenetz

zuruckgegriffen. Mit der Widmung steht der Feldweg dem entsprechenden Nutzungszweck zur

Verfligung, damit sind gesonderte Fahrtrechte nicht erforderlich. Verkehrsrechtliche Anordnungen, sind

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.
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- Die unter Punkt ,5.2. Griinordnerisches Konzept" in der genannte Bepflanzung am &stlichen und
nérdlichen Rand sollte so ausgefiihrt werden, dass sie keinen negativen Einfluss auf die
Befahrbarkeit des landwirtschaftlichen Weges und der landwirtschaftlichen Fldchen hat. Wir gehen
davon aus, dass eine regelméflige Pflege - vor Allem die Entfernung von Totholz und Zuschnitt -
hier genauso durchgefiihrt wie an der nérdlichen Heckenreihe des Plangebietes. Die
Heckenpflanzung im Norden sollte so erfolgen, dass keine Nachteile fiir die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Fldchen entstehen. Dazu wére ein Abstandsstreifen von einem Meter zwischen
der Flurstiicksgrenze und dem Beginn der Hecke wiinschenswert, um den sach- und fachgerechten
Einsatz von Diinge- und PflanzenschutzmalBnahmen durchfiihren zu kénnen.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Bepflanzung zu den landwirtschaftlichen Flachen bzw. zum gemeindlichen Feldweg erfolgt im

Rahmen der gesetzlichen Grundlagen, insbesondere denen des AGBGB. So weisen die durch

Planzeichen festgesetzten Baume im Norden 4 m Abstand zur landwirtschaftlichen Flache und im Osten

3 m Abstand zum gemeindlichen Feldweg, der flr sich 4 m breit ist, auf. Dieser Abstand wird auch fr

land- und forstwirtschaftliche Fahrzeuge, mit einer hochstzuldssigen Breite von 3,00 m (§ 32 Abs. 1

Satz 1 Nr. 2 StVZO bzw. mit Sondergenehmigung bis 3,2 m), flr ausreichend gesehen. Nachdem es

sich bei der nérdlichen und &stlichen Flache um eine ,6ffentliche Grinflache* handelt verbleibt sie im

Eigentum der Gemeinde.

Damit ist auch die Durchfiihrung entsprechender PflegemafRnahmen Aufgabe der Gemeinde.

In Bezug auf den gewilinschten Abstandstreifen ist aus der Planzeichnung ersichtlich, dass dieser mit

m bereits vorgesehen war. Die 6ffentliche Griinflache weist hier eine Tiefe von 5 m auf, die Flache zum

Anpflanzen hingegen nur 4 m wobei sie einen Abstand von 1 m zur Flurstickgrenze einhalt.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

- Bei den Vermerken in der Satzung sollte unter Punkt 3.10 aufgenommen werden, dass durch den
Fahrverkehr ebenfalls zu Immissionen kommen kann. Wir empfehlen deshalb folgenden Satz mit
aufzunehmen: ,Des Weiteren wird auf landwirtschaftlichen Verkehr verwiesen. Eine zeitweise
Larmbeléstigung - Verkehrsldrm aus landwirtschaftlichem Fahrverkehr auch vor 6 Uhr morgens und
nach 22 Uhr bedingt durch Erntearbeiten wie Silage-, Zuckerriiben-, Getreideernte etc. - ist zu
dulden.”

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Unter Ziffer C 3.10 ist ein entsprechender Hinweis bereits vorhanden. Die gewlinschte Formulierung

lautet ,zu dulden®

Uber den Bebauungsplan kénnen keine Festsetzungen oder Hinweise zur Duldung getroffen werden,

die rechtliche Anspriiche ausschlief3en sollen.

Der Bebauungsplan kann sich als Satzung nicht tber das Burgerliche Gesetzbuch und die bestehenden

Immissionsschutzgesetze hinwegsetzen

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

Beschluss:

Die obigen Stellungnahmen und die Behandlungsvorschlage werden zur Kenntnis genommen. Die
Gemeinde verkennt nicht die Belange der Landwirtschaft, stellt diese aber aufgrund der Belange, der
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB), den Wohnbedurfnissen
der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung und
den Anforderungen an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) sowie den Belangen des Orts-
und Landschaftsbildes (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) zurlick und halt an der Planung fest. Mit den
getroffenen Festsetzungen und auf Grund der Tatsache, dass der Pflanzabstand nach AGBGB zu den
landwirtschaftlichen Flachen eingehalten werden kann wird ein dem Abwagungsgebot gerecht
werdender Kompromiss geschaffen.

Der Bebauungsplan bleibt unverandert, die Begriindung wird redaktionell erganzt.

Abstimmungsergebnis: 12:0 (einstimmig)

2. Landratsamt Aichach-Friedberg, SG Bauleitplanung, Schreiben vom 10.10.2017

Sie haben uns mit Schreiben vom 21.06.2017 als Behérde beteiligt. Dazu dirfen wir lhnen die
Stellungnahmen dar Fachstallen mit der Bitte um Berlicksichtigung (ibersenden. Seitens
Immissionsschutzes, des Bodenschutzrechts, der Denkmalpflege, der Kommunalen Abfallwirtschaft
und des Wasserrechtes wurden keine Anregungen vorgebracht.

Insbesondere die Stellungnahme des Kreisbaumeisters ist sorgféltig abzuwégen und in der Begriindung
zu berticksichtigen.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Es wird festgestellt, dass von Seiten des Immissionsschutzes, des Bodenschutzrechts, der
Denkmalpflege, der Kommunalen Abfallwirtschaft und des Wasserrechtes keine Anregungen
vorgebracht wurden. Die Stellungnahme des Kreisbaumeisters wird unter Ziffer D 4 abgearbeitet. Auf
die entsprechende Beschlusslage wird verwiesen.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.
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Beschluss:

Es wird festgestellt, dass von Seiten des Immissionsschutzes, des Bodenschutzrechts, der
Denkmalpflege, der Kommunalen Abfallwirtschaft und des Wasserrechtes des Landratsamtes Aichach-
Friedberg keine Stellungnahmen eingegangen sind.

Es wird unterstellt, dass mit der Planung Einverstandnis besteht.

Abstimmungsergebnis: 12:0 (einstimmig)
3. Landratsamt Aichach-Friedberg, SG untere Naturschutzbehorde, Formblatt vom
06.10.2017

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustédndigkeit zu dem o.g. Plan,

gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Grundsétzlich besteht mit dem B-Plan naturschutzfachliches Einverstandnis. Lediglich zur Griinordnung

und zum Baufenster fiir die Garage der Parzelle 25 bestehen noch Anderungswiinsche:

1. Verbot Thujen: hier bitte wie folgt abdndern bzw. ergédnzen: Die Pflanzung von Formhecken mit
Thuja oder Scheinzypressen ist nicht zuldssig.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Festsetzung Ziffer B 7.8 lautet: ,Nicht zuléssig ist die Pflanzung von Thujen.*

Da der Bebauungsplan Nr. 22 durch den bereits bestehenden Bebauungsplan Nr. 18A i.d.F. vom

08.06.2015 fortgeschrieben wird, und dort die Festsetzung bereits existiert, soll keine generelle

Anderung des gesamten Bebauungsplanes vorgenommen werden. Daher bleibt die Festsetzung auf

Thujen beschrankt.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

2. Bédume im Wohngebiet: hier bitte von Bdume der 1. Ordnung auf Bdume der 2. Ordnung gehen,
um spéteren Problemen mit Uberwuchs zu vermeiden;

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Durch Festsetzung durch Planzeichen Ziffer B 7.3 werden entlang des StralRenraumes im Allgemeinen

Wohngebiet nur Baume 3. Wuchsordnung festgesetzt. Die erganzende Festsetzung Ziffer B 7.5 lautet:

.Pro angefangener 250 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein heimischer Baum 2. bis 3.

Wuchsordnung zu pflanzen. Dabei kann ein zu pflanzender Baum durch einen Obstbaum (Halbstamm)

ersetzt werden. Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume und die vorhandenen Bé&dume, mit

entsprechender oder héherer Qualitét, sind hierauf anzurechnen.”

Festzustellen ist, dass nur im Strafenraum und in den Ooffentlichen Grinflachen Baume 1.

Wuchsordnung durch Planzeichen (Ziffer B 7.1) festgesetzt wurden.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

3. Randeingriinung: zur landwirtschaftlichen Nutzflache Im Norden bitte ebenfalls nur Bdume 2.
Ordnung festlegen, da es ansonsten spéter zu einer Beeintrdchtigung der Ackerfldche im Norden
kommen kann; stattdessen die zweireihige auf eine dreireihige Hecke (auf Liicke) verstérken;

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

In der offentlichen Grinflache wurden die Bdume 1. Wuchsordnung durch Planzeichen (Ziffer B 7.1)

mit einem Abstand von 4 m zur landwirtschaftlichen Flache festgesetzt. Damit kann der vorgegebene

Abstand des Art. 48 AGBG eingehalten werden. Durch die Pflanzenauswahl und Pflanzdichte ist keine

Schmalerung des Sonnenlichts erkennbar, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung fuhrt

Durch Planzeichen Ziffer 7.4 wird auf eine Tiefe von 4 m eine zwei-reihige Heckenpflanzung aus

heimischen Wildstrauchern mit einem Pflanzabstand von 1,5 m x 1,5 m in versetzten Reihen festgesetzt.

Sollte es dennoch zu Einschrankungen kommen sind diese aufgrund der Belange des Orts- und

Landschaftsbildes hinnehmbar. Zur Pflanzung einer dreireihigen Hecke, die den geforderten

Grenzabstand zur landwirtschaftlichen Flache von 1 m einhalten soll, ist die Flache zu schmal.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

4. Pflanzliste: bitte die Birken und die Erlen ersatzlos streichen

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Es ist aus heutiger Sicht vertretbar, im Wohngebiet aus Allergiegriinden keine Birken mehr zu pflanzen.

Die Erlen gehdren auch zur Familie der Birkengewdchse und kommen vorwiegend auf

Sukzessionsflachen vor. Deshalb kann auf diese Baumart ebenfalls verzichtet werden.

Die Pflanzliste wird redaktionell Uberarbeitet.

5. Anordnung Garage auf Parzelle 25: bitte diese in das Baufenster hinein schieben, da es
ansonsten unweigerlich zu Konflikten mit der Randeingriinung kommt.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Ein Konflikt wird ausschlief3lich durch den zu pflanzenden Baum, der nur einen Grenzabstand von 1 m
einhalten kann ausgel6st. Die zwei-reihige Hecke kann hingegen problemlos umgesetzt werden. Dem
Konflikt (urspriinglich war hier eine ,private Grunflache® vorgesehen) kann mit dem Kaufvertrag
(Grundstuckseigentimer ist die Gemeinde Schmiechen) begegnet werden. Da die Eingriinung nach
Norden auch dem zuktinftigen Bauwerber dient, kann in 6ffentlich beglaubigter Form ein Verzicht gemaf
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Art. 53 Abs. 2 Satz 2 AGBG) auf den Anspruch auf Beseitigung fur den Baum 1. Wuchsordnung
aufgenommen werden. Die Bepflanzung schiitzt zudem die am Ortsrand gelegenen Gebaude vor Wind
und Wetter und bildet eine naturliche Abschirmung der Wohnbebauung zu den landwirtschaftlich
genutzten Ackerflachen.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

Beschluss:

Die obigen Stellungnahmen und Behandlungsvorschlage werden zur Kenntnis genommen. Die
Gemeinde verkennt nicht die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, stellt diese aber
aufgrund Belange, der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB),
den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevdlkerung und den Anforderungen an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), den
Belangen des Orts- und Landschaftsbildes (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) sowie den Belangen der
Landwirtschaft (vgl. § 1 Abs. 8b BauGB) zuriick und halt an der Planung fest.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Durchgriinung des Baugebietes und zur Ortsrandeingrinung
wird ein gerechter Kompromiss geschaffen.

Der Bebauungsplan wird entsprechend der obigen Behandlungsvorschlage (Pflanzliste) redaktionell
Uberarbeitet, die Begriindung wird redaktionell erganzt.

Abstimmungsergebnis: 12:0 (einstimmig)

4, Landratsamt Aichach-Friedberg, SG Bauordnung, Schreiben vom 20.09.2017

Als Tréger éffentlicher Belange schlagen wir folgende Anderungen vor:

B Festsetzungen

2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei Ziffer 2.7 sollte zur Klarstellung der Bemessung der Wandhéhe als unterer Bezugspunkt die
natlrliche Geldndeoberflache festgesetzt werden.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Hier wird auf die verwendete Begrifflichkeit des Abstandsflachenrechtes in Art. 6 Abs. 4 Satz 2
BayBO (,...von der Gelandeoberflache...*) zurlickgegriffen.

Diese Festsetzung wurde bereits im westlich gelegenen Bebauungsplan Nr. 18a ,Bahnwegfeld®
verwendet. Erkenntnisse, dass es hier ein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht bzw. die
Festsetzung nicht vollziehbar ware liegen nicht vor.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

8 Bauliche Gestaltung

8.5 Einfriedung

Die Bemessung der zuldssigen Héhe von Einfriedungen sollte konkretisiert werden. Dies kénnte durch
die Angabe eines unteren Bezugspunktes (z.B. Oberkante des natiirlichen Geldndes) fiir die
Bemessung der Héhe von 1,2 m erfolgen.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Eine Konkretisierung der Hohe der Einfriedung wird stadtebaulich fur erforderlich gesehen. Allerdings
spricht nach dem Sinn und Zweck der Hohenbegrenzung alles dafirr, die (sichtbare) Hohe als
maRgeblich zu betrachten.

Diese Festsetzung wurde bereits im westlich gelegenen Bebauungsplan Nr. 18a ,Bahnwegfeld®
verwendet. Erkenntnisse, dass es hier ein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht bzw. die
Festsetzung nicht vollziehbar ware liegen nicht vor.

Ferner kann hier auf die Rechtsprechung und Kommentierung zu Art. 57 Abs. 1 Nr. 7 a BayBO
zuruckgegriffen werden.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

8.6 Bodenmodellierung

Die MaRangaben fiir die zuldssige Tiefe/Héhe von Abgrabungen und Aufschiittungen sollten
konkretisiert werden. Hierbei Ist ein Bezugspunkt (z.B. Oberkante des natlirlichen Geldndes) fiir die
Hbhenbemessung von 0,4 m anzugeben.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Festsetzung Ziffer B 8.6 lautet:

LAbgrabungen sind nur bis zu einer Tiefe von 0,4 m, dariiber hinaus nur fiir untergeordnete Lichtgrdben
(die der Belichtung von Aufenthaltsrdumen im Kellergeschoss dienen) zuléssig.

Aufschiittungen sind bis zu einer Hé6he von maximal 0,4 m, dariiber hinaus nur fiir Zufahrten zu privaten
Verkehrsanlagen, deren Héhenlage an die der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen angepasst
werden muss, zul&ssig.

Das modellierte Geldnde ist an das bestehende Geldnde und zum Nachbargelénde durch flach geneigte
Béschungen im Verhéltnis von 1:3 anzupassen.*

Diese Festsetzung wurde bereits im westlich gelegenen Bebauungsplan Nr. 18a ,Bahnwegfeld®
verwendet. Erkenntnisse, dass es hier ein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht bzw. die
Festsetzung nicht vollziehbar wére liegen nicht vor.
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Ferner kann hier auf die Rechtsprechung und Kommentierung zu Art. 57 Abs. 1 Nr. 7 a BayBO
zuruckgegriffen werden.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

8.7 Die zuldssige Breite des Zwerchgiebels sollte als Aulenmal3 angegeben werden.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Der Schreibfehler wird redaktionell korrigiert.

Begriindung zum Bebauungsplan

2.8 Demographie

4. Absatz:

In Adelshofen betrégt der errechnete Wert Im Jahr 2015 -0,41." Hier ist wohl ,Schmiechen" gemeint.
6.2.3 Zahl der Vollgeschosse, Gebédudetypen 2. Absatz:

Der Satz ,Da es sich bei der traufseitigen AuBenwand- und die Firsthéhe handelt, sind..." ergibt keinen
Sinn.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Der Schreibfehler wird redaktionell korrigiert.

Beschluss:

Die Stellungnahmen und Behandlungsvorschlage werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wird entsprechend der Behandlungsvorschlage redaktionell (AuRenmafd) geandert.
Die Begrindung wird redaktionell erganzt.

Abstimmungsergebnis: 12:0 (einstimmig)

5. Landratsamt Aichach-Friedberg, SG Kreisbaumeister, Formblatt vom 04.10.2017

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustéandigkeit zu dem o.g. Plan,
gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Mit dar Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 .Bahnwegfeld II" beabsichtigt die Gemeinde
Schmiechen neues Baurecht zu schaffen. Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flédchennutzungsplan
(FNP) entwickelt. Die Gemeinde méchte den Bebauungsplan Im beschleunigten Verfahren geméaR §13b
1.V.m. §13 a BauGB als Bebauungsplan der AuBenentwicklung aufstellen. Der FNP ist im Zuge der
Berichtigung anzupassen.

Verfahren und gesetzliche Anforderungen

Mit dem Instrument des § 13b BauGB erleichtert der Gesetzgeber das Schaffen von Baurecht auf
AuBenbereichsfldchen. Dies kann fiir den derzeit dringend bendtigten Wohnraum zielfiihrend sein,
muss jedoch flir den konkreten Einzelfall, insbesondere im ldndlichen Raum, hinreichend gepriift
werden. Die zeitlich befristeten Verfahrenserleichterungen diirfen fiir die Baulandentwicklung nicht
ausschlaggebend sein.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Mit dem im Mai 2017 eingefuhrten Verfahren zur Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren wurde der rdumliche Anwendungsbereich (GR weniger als 10.000 m?,
AnschlieRen an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil) und der zeitliche Anwendungsbereich
(Aufstellungsbeschluss bis 31.12.2019, Satzungsbeschluss bis 31.12.2021) definiert. Dass diese
Regelung lediglich auf einen einzelnen Anwendungsfall bezogen sein soll, ergibt sich weder aus dem
Gesetzeswortlaut noch aus der Begriindung des Gesetzentwurfes (BT Drs- 18/10942). Hier ist alleine
auf die stadtebauliche Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3 BauGB) abzustellen. Was im Sinne des § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB stadtebaulich erforderlich ist, bestimmt sich mafigeblich nach der jeweiligen Konzeption
der Gemeinde. Welche stadtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen
Ermessen. Der Gesetzgeber ermachtigt sie, die ,Stadtebaupolitik® zu betreiben, die ihren
stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.

Das stadtebauliche Erfordernis wird unter Ziffer 1.2 der Begriindung des Bebauungsplanes wie folgt
beschrieben:

»~Nachdem der Teil 1 des stadtebaulichen Entwurfes fiir den Bahnwegfeld bereits umgesetzt wurde
liegen der Gemeinde Schmiechen bereits heute 12 Anfragen von Gemeindebliirgern vor, die ein
Grundstiick erwerben wollen. So ist es Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes kurz- bis
mittelfristige ein neues Wohngebiet auszuweisen und so den vom Gemeinderat beschlossenen 2. Teil
des stadtebaulichen Entwurfs des Bahnfeldweges umzusetzen.

Damit soll der der Bedarf der értlichen Bevélkerung an Wohneigentum gedeckt und zugleich ein
vertraglicher Zuzug bzw. Riickzug von ehemaligen. Gemeindeblirgern erméglicht werden.
Mittlerweile wurden im Bebauungsplan Nr. 18A ,Bahnwegfeld® alle gemeindeeigenen Grundstlicke an
Einheimische verkauft. Aufgrund der Nachfragesituation der 12 Anfragen zeichnet sich der kurzfristige
Bedarf ab, den die Gemeinde befriedigen will, ebenso will sie mittelfristig ein weiteres Baulandangebot
zur Verfugung stellen.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

Insbesondere Regelungen zur MalBnahmen der Innenentwicklung und zum Fléchensparen sind zu
beachten. Konkret ist der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung (siehe § 1(4) BauGB I.V.m. LEP
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3.3 und i.V.m. Regionalplan B V 1.5) anzupassen. Die gesetzlichen Anforderungen aus den §§ 1 (5)

und 1a (2) BauGB sind zu beachten.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogrammes lautet:
»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen.”

Unter Ziffer 3.2 Landesentwicklungsprogramm wird in der Begriindung ausgefihrt:
,Die vorrangige Innenentwicklung ist fiir eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der
kurzen Wege) sowie filir die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen
Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht
proportional zu einem sinkenden Bedarf zuriickgebaut werden kénnen. Eine auf die
AuBenentwicklung orientierte  Siedlungsentwicklung fiihrt zu erhbhten Kosten und
Unterauslastung bestehender Infrastrukturen.
Um die Innenentwicklung zu stdrken, miissen vorhandene und fiir eine bauliche Nutzung
geeignete Fldachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen
und leerstehende Bausubstanz, sowie Moéglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt
werden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels von
zentraler Bedeutung fiir funktionsféhige und attraktive Innenstédte und Ortskerne, die als
wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestérkt
werden muissen. Die stddtebauliche und dérfliche Erneuerung tragt wesentlich zur Erreichung
dieser Ziele bei. Flachen, die der Naherholung und rdumlichen Gliederung der Siedlungsflédchen
dienen (z.B. Parkanlagen und Griinflichen) oder Ausdruck einer charakteristischen
Siedlungsstruktur sind, sind in der Regel keine geeigneten Potenzialflaichen und sind
erhaltungswiirdig.
Ein geeignetes Instrument zur systematischen Erfassung und zum Nachweis vorhandener und
verfligbarer Fldchenpotenziale und zum Abgleich mit den ermittelten Bedarfen ist z.B. ein
kommunales Flachenmanagement. In diesem werden die Entwicklungspotenziale vollsténdig
erfasst, kontinuierlich aktualisiert und laufend in notwendige Planungsverfahren eingespeist.
Potenziale der Innenentwicklung stehen nicht zur Verfligung, wenn wegen gegenldufiger
Eigentiimerinteressen eine gemeindlich geplante bauliche Nutzung faktisch nicht der
Innenentwicklung zugefiihrt werden kann.”

Ziel B V 1.5, Spiegelstrich zwei des Regionalplanes lautet:
Fiir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbrachen,
Bauliicken und mdgliche Verdichtungspotenziale unter Berlicksichtigung der jeweiligen
ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.”

Unter Ziffer 1.5 Regionalplan wir in der Begriindung ausgefuhrt:
»In Bayern werden téglich ca. 28,4 ha Flache verbraucht. Es ist Aufgabe der Kommunen darauf
hinzuwirken, den Flachenverbrauch zu verringern. Der sparsame Umgang mit der vorhandenen
Fléche soll in allen Kommunen der Region das notwendige und malvolle Gewicht bekommen.
Die Berticksichtigung der Belange des Bodenschutzes und des sparsamen Flachenverbrauchs
stellt bei allen planerischen Téatigkeiten einen wesentlichen Faktor dar. Hierunter fallt u. a. eine
flachensparende Bauweise und Innenentwicklung vor AuRenentwicklung.
Vor allem in den Innenstadten der Region werden flichensparende Bauweisen schon seit
Jahrhunderten praktiziert und bestimmen den Urbanen Charakter. Die Anwendung von
abgestuft flachensparenden Siedlungs- und ErschlieBungsformen wiirde daher der
Charakteristik dieser Stadte und Gemeinden entsprechen und gleichzeitig einer unproportional
hohen, 6kologisch nachteiligen Versiegelung von Grund und Boden entgegenwirken. Auch
ergeben sich Kosteneinsparungen beim Grunderwerb und bei der Erstellung der Infrastruktur.
Eine Umnutzung von innerértlichen, ehemals landwirtschaftlich genutzten Fldchen und
Gebéuden, von Gewerbe- und Bahnbrachen, usw., kann bei Verzicht auf Neuausweisung von
Bauflachen, zu einer Reduzierung des Flachenverbrauchs beitragen.
Durch die Nutzung von Bauliicken werden zwar auch Flachen versiegelt, aber es handelt sich
hierbei um Flachen, fiir die bereits Baurecht besteht. So erscheint es sinnvoll, zunédchst
vorhandenes Baurecht zu nutzen, bevor neues Baurecht geschaffen wird. Die Nutzung bereits
liberplanter Fldchen sollte aus den genannten Griinden vorrangig erfolgen.”

In § 1a Abs. 2 BauGB werden erganzende Vorschriften zum Umweltschutz definiert:
,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen die
Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder
ftir Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die
Grundsétze nach den Sétzen 1 und 2 sind in der Abwédgung nach § 1 Absatz 7 zu
berticksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter




Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mobglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen,
Gebéudeleerstand, Baulticken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen kénnen.*

Ein Verstol? gegen Ziel 3.2 des LEP ist nicht erkennbar, da sich die Gemeinde Schmiechen | mit dem
im Jahre 2004 durchgefuhrten Pilotprojekt mit den angefuhrten Aspekten ,Flachensparen®, (Ziffer 8.1.2)
.Bevolkerungsentwicklung“ (Ziffer 8.1.3) und der Abfrage von Bauwiinschen (Ziffer 1.2 der Begriindung)
auseinandergesetzt hat. Auf die entsprechenden Sachverhalte bzw. Behandlungsvorschlédge wird
verwiesen.

Zunachst ist festzustellen, dass innerhalb des Siedlungsgebietes von Schmiechen eine geeignet grolRe
Flache fur die Bebauung mit Wohngebauden fir die einheimische Bevdlkerung nicht zur Verfligung
steht (die aufgezahlten Wohnbauflachen des Flachennutzungsplanes liegen im AuRenbereich und
stellen damit wiederum eine AuRenentwicklung dar). Zwar wurde vom Eigentiimer des Obstgartens auf
FI.-Nr. 48 mit einer Flache von, ca. 2,92 ha Interesse an einer Wohnbebauung geauf3ert und die zur
Verfigung stehende Flache wirde den Flachenbedarf der geplanten Bebauung im Baugebiet
,Bahnwegfeld II“ Gberschreiten. Allerdings handelt es sich hier um eine zentrale ortsgeschichtliche
Siedlungsstruktur die zur Wahrung der Ortsidentitat nicht bebaut werden soll.

Ein VerstoB gegen das Ziel B V 1.5 des RP ist nicht erkennbar, da es sich nach dem Wortlaut des
Textes hierbei trotz der durch den Verordnungsgeber gewahlten Bezeichnung mit einem in Klammern
vorangestellten ,.Z“ nicht um ein der nachrangigen Planung verbindlich vorgegebenes Ziel handelt. Das
Ziel soll in geeigneten Fallen lediglich ,genutzt werden®. Ferner kann hier erneut auf die Ziffer 8.1.2
(Flachensparen), Ziffer 8.1.3 (Bevolkerungsentwicklung) und Ziffer 1.2 (Abfrage von Bauwtinschen) der
Begriindung verwiesen werden.

Zwar stellen die Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB fir die Gemeinde im Ergebnis reines
Abwagungsmaterial dar, welchem grundsatzlich kein Vorrang gegenuber anderen planerischen
Belangen zukommt. Dennoch haben die BauGB-Novellen der Jahre 2004 und 2007 (§ 1 Abs. 5 Satz 3
und § 1 a Abs. 2 BauGB) sowie das bayerische Landesentwicklungsprogramm (LEP Bayern ,Ziel" 3.2)
deutlich zum Ausdruck gebracht, dass der Gesetzgeber der stddtebaulichen Innenentwicklung und
Nachverdichtung mit dem Ziel des Bodenschutzes die Qualitdt eines in der Abwagung zu
berlcksichtigenden. Es ftrifft zu, dass die Planung zu einer Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Nutzflachen fihrt. Auch ist Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Geltungsbereich ist in
Anbetracht der Bedirfnisse der Wohnbevolkerung und deren Uberwiegend mittleren bis geringen
Ertragsfahigkeit (Bodenschatzwerten ,L 4 L6 70/66) vertretbar.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Wie aus der Begriindung hervorgeht, hat sich die Gemeinde bereits Im Jahr 2005 vorbildlich mit dem
Thema Flachensparen auseinandergesetzt und sogar einen Grundsatzbeschluss dazu verabschiedet.

Im Jahr 2005 wurden in diesem Pilotprojekt 16,8 ha Fldchenpotential ermittelt (siehe Tabelle 9). Ein
aktueller Wert ist uns nicht bekannt. Eine riickldufige Entwicklung wiirde belegen, dass die Gemeinde
MaBnahmen der Innenentwicklung vorantreibt. Eine Aktualisierung der Werte in der Tabelle 9 wére auch
fiir die vorliegende Planung aussagekréftig.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Unter Ziffer 8.1.1 der Begriindung wird in der Tabelle folgendes ausgefiihrt:

Die Gemeinde Schmiechen hat im Jahr 2005 an einem Pilotprojekt zum Thema Fldchensparen
teilgenommen.

Das innerértliche Entwicklungspotenzial wiirde Potenzial fiir rund 800 weitere Einwohner bieten. Die
Ergebnisse der Erhebung wurden ausfiihrlich in einem Blirgermeisterbrief an alle Haushalten vermittelt.
Der Gemeinderat hat aufgrund der Ergebnisse einen Grundsatzbeschluss zum Flachensparen
verabschiedet: ,Der Gemeinderat nimmt das vom Arbeitskreis erarbeitete Baullickenkataster zur
Kenntnis und setzt sich zum Ziel, das darin ermittelte innerértliche Potential an Bauliicken und
Brachflachen soweit als méglich zu mobilisieren.“

IART 2005
Bauliicken 51
geringfiigig bebaute Grundstlicke 14
IAlthofstellen mit Restnutzung 27
Gesamtpotenzial der Innenentwicklung 16,8 ha
lAnteil des Innenentwicklungspotenzials an der Siedlungs- und 17%
Verkehrsfldche

Diese damalige analoge Datengrundlage wurde nachvollzogen und aktualisiert. Daraus ergeben sich
folgende Werte:

IART 2004/2005 2017 IVerdanderung
Bauliicken 515,55 ha 46 3,65 ha -36,16 %
geringfligig bebaute Grundstlicke 14 2,18 ha 9 0,95 ha -56,89 %




IAlthofstellen mit Restnutzung 27 9,02 ha 30 7,55ha -16,30 %
Gesamtpotenzial der Innenentwicklung 16,75 ha 12,15 ha -27,49 %
Baullicken im Gewerbegebiet (in ErschlieRung) 3 0,69 ha +100,00 %
IAnteil des Innenentwicklungspotenzials an der Siedlungs- und |[17% nicht

\Verkehrsflache vergleichbar

Die Ubersicht zeigt, dass trotz der Neuausweisung von Bauflachen in den Bebauungspléanen Nr. 18a
.Bahnwegfeld“ und Nr. 20 ,Unterbergen Nord“ die Anzahl der Bauliicken gesunken ist. Aktuell stehen
fur eine Wohnbebauung im Hauptort Schmiechen 26 Baullicken, davon 20 in einem festgesetzten
»2Allgemeinen Wohngebiet* und 6 in einer dargestellten ,Wohnbauflache* zur Verfugung. Diese
Baulicken werden Uberwiegend von der gegenwartigen Eigentimergeneration zur moglichen
Bebauung flir nachfolgende Familiengenerationen vorgehalten (sog. ,Enkelgrundstiicke®) und stehen
dem Markt nicht zur Verfliigung.

Gerade aus diesem Grund hatte sich die Gemeinde bereits bei der Entwicklung der Baugebiete
.Bahnwegfeld* und ,Bahnwegfeld 1I* entschieden, die gemeindlichen Grundstiicke im Rahmen eines
Einheimischenmodells zu vergeben und eine entsprechende vertragliche Bauverpflichtung zu erlassen
(Baubeginn innerhalb eines Zeitraums von sieben Jahren und Fertigstellung innerhalb eines Zeitraums
von neun Jahren). Dieses Instrument hat sich aus Sicht der Gemeinde bewahrt um einer
Teilbesiedelung von erschlossenen Grundstlicken entgegenzuwirken.

Unter Zugrundelegung der Beschlusslage zum Thema Flachensparen wurden in der Vergangenheit

von der Gemeinde folgende verbindlichen Bauleitplane erarbeitet:

- Bahnhofssiedlung: 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Nérdlich der BahnhofsstraRe* i.d.F.
vom 10.11.2004 mit einer behutsamen Nachverdichtung.

- Unterbergen: Bebauungsplan Nr. 10 ,Unterbergeni.d.F. vom 10.08.2006. Um die Innenentwicklung
des Ortes nachhaltig zu gestalten und auch das traditionelle Ortsbild zu erhalten wurde ein
innerortlicher Bebauungsplan aufgestellt.

- Schmiechen: 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Brunnener Strale“ i.d.F. vom 25.10.2006.
Hierbei erfolgte eine Erh6hung der Grundflachenzahl nur fir die unbebauten Grundstiicke.

- Schmiechen: Bebauungsplan Nr. 18a ,Bahnwegfeld® i.d.F. vom 06.05.2013 (mit 15 Grundstlicken)
mit dessen 2. Anderung i.d.F. vom 08.06.2015 mit 8 Grundstiicken und Nachverdichtung fir
Mehrfamilienhauser

- Unterbergen: Bebauungsplan Nr. 20 ,Unterbergen Nord“ i.d.F. vom 07.12.2015 mit (5
Grundstulicken)

- Schmiechen: 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Brunnener Strale“ i.d.F. vom 31.07.2017.
Hierbei erfolgt eine Erhdhung der Gebdudehdhen von E+D auf E+1 (3 Grundstlcke).

Ein Baullckenkataster liegt lediglich in Kartenform aufgrund der Fortschreibung des Pilotprojektes

Flachensparen vor.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes, die Begrindung wird redaktionell

erganzt.

Dargestellte Wohnbaufldchen im Fldchennutzungsplan (FNP) und Bebauungsplan.

Die seit 2004 durchgefiihrten bauleitplanerischen MalBnahmen reichen laut Begriindung nicht aus, um

den Bedarf zu decken. Bei der Neuausweisung von Baufldchen miissen die dargestellten Potenziale

aus dem Flachennutzungsplan hinterfragt werden. Unbebaute Baufldchen auf denen absehbar kein

Bauland entstehen kann sollten aus dem Fldchennutzungsplan herausgenommen werden. Vergleicht

man die im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufldchen dargestellten Fliehen mit der aktuellen

Bebauung, wird deutlich, dass im Sudwesten, im Slidosten und im Osten noch Potenziale vorhanden

sind. Es stellt sich die Frage, warum landwirtschaftliche Flédchen in Bauland umgewidmet werden

miussen (siehe § 1a(2) BauGB).

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind folgende Wohnbauflachen dargestellt, die noch

unbebaut sind und zur Zeit landwirtschaftlich genutzt werden:

im Sltdwesten sind eine ca. 0,593 ha, im Sidosten eine ca. 0,355 ha und im Osten eine 0,471 ha grol3e

Wohnbauflache dargestellt. Diese Flachen stehen, im Gegensatz zu der Uberwiegenden Flache des

Bebauungsplanes nicht im Eigentum der Gemeinde und werden als Ackerflachen genutzt.

Stadtebaulich liegen diese Flachen in Erster Bauzeile an einer vorhandenen ErschlieBungsstralle

(,Eglinger StralRe“ bzw. ,WankstraRe®, wobei bereits Ostlich der ,Eglinger Strale“ bzw. sudlich der

~WankstralRe“ bereits eine Bebauung vorhanden ist. Eine ,Herausnahme® der Flache aus dem

Flachennutzungsplan widersprache einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, da sich aufgrund

der gegebenen stadtebaulichen Situation eine Bebauung aufdrangt. Ferner ist anzumerken, dass auch

hier landwirtschaftliche Flachen in Bauland umgewandelt werden und eine AulRenentwicklung erfolgt.

Im Ubrigen wurde durch die Unterteilung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes in sukzessive zu

entwickelnde Bauabschnitte (den Ersten Nr. 18A ,Bahnwegfeld” und Zweiten Nr. 22 ,Bahnwegfeld 1)

auf eine vertragliche Bevolkerungsentwicklung wert gelegt. Die Bildung dieser beiden Abschnitte

erfolgte  willkirlich und fllhrte zu aufwindigen und ungiinstigen Zwischenlosungen der
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ErschliefungsmafBnahmen (Schmutzwasserkanal, Regenwasserkanal, Strom, Wasser, Gas und Verkehr) . Dem soll
nun mit dem 2. Bauabschnitt entgegengewirkt werden.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes, die Begrindung wird redaktionell
erganzt.

Betrachtet man die Bestandsbebauung auf dem seit Mai 2013 rechtskréftigen Bebauungsplan, muss
man feststellen, dass nicht einmal die Hélfe des Baugebietes bebaut ist. Ob eine erneute
Baulandausweisung tatséchlich erforderlich ist, muss von der Gemeinde schliissig dargelegt werden.
Die Aktualitdt des genehmigten Flachennutzungsplans wird in Frage gestellt. Der Gemeinde wird
geraten den FNP, der gemeindlichen Entwicklung und den gesetzlichen Anforderungen anzupassen
(s.u. Allgemeiner Hinweis).

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Wie in der Begriindung (Ziffer 2.2 Abb. 5 Bestandsaufnahme mit DOP20) dargestellt sind im
Bebauungsplan Nr. 18a ,Bahnwegfeld“ mit seiner 1. und 2. Anderung 28 Wohnbaugrundstiicke
vorhanden. Davon waren bereits 4 Grundstiicke (entlang der ,Steindorfer StralRe“) bebaut. 11
Grundsticke wurden seit Herstellung der ErschlieBung im Jahre 2015 im Rahmen des
Einheimischenmodells bereits bebaut; sie sind in der Digitalen Flurkarte enthalten. Auf 7 Grundstiicken
stehen die Rohbauten; diese sind deswegen noch nicht im Katasterplan eingetragen. Somit sind aktuell
4 Grundsticke unbebaut, da diese Uberwiegend im Jahr 2017 von der Gemeinde an Einheimische mit
einer Bauverpflichtung verkauft wurden. 2 Grundstlcke an der ,Steindorfer Stral3e“ konnten nicht durch
die Gemeinde vergeben, da es sich hierbei um sog. Enkelgrundstiicke handelt.

Festzustellen ist, dass von den 28 Grundstiicken mittlerweile 22 Grundstlicke bebaut (inkl. Rohbau)
sind und davon auszugehen ist, dass bis zur ErschlieRung des 6stlichen Teils (,Bahnwegfeld 11“) weitere
Grundstlicke bebaut werden.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes, die Begrindung wird redaktionell
erganzt.

Haustypen:

Fir das geplante Gebiet werden Einzelhduser und Doppelhduser zugelassen Die Anzahl der
Wohneinheiten wird fiir Einzelhduser, bis auf eine Ausnahme, auf max. 2 Wohneinheiten beschrankt.
Gemél3 8.1.3. wird die Neuausweisung von Bauland insbesondere durch die Zunahme der
Einpersonenhaushalte und der durchschnittlichen Wohnfldache begriindet. Der Einwohnerzuwachs sei
nicht ausschlaggebend.

Hier stellt sich die Frage, ob der in der Begriindung formulierte Bedarf gestillt werden kann. Ist die
Mehrzahl der potentiellen Einpersonenhaushalte bereit In einem Einfamilienhaus zu wohnen? Wird
durch eine Festsetzung einer maximalen Anzahl von Wohneinheiten der Bedarf gedeckt. Hier wird
gerade nicht sichergestellt, dass zwei Wohneinheiten auch tatséchlich gebaut werden.

Eine Studie des Instituts der deutschen Wirtschaft in Kéin belegt, dass in unserem Landkreis der Bedarf
an 5-Raumwohnungen mit 226% gedeckt ist. Der Bedarf an 2-Raumwohnungen ist lediglich mit 56%
gedeckt. Im Ergebnis haben wir genligend Einfamilienhduser im Bestand. Der Bebauungsplan steuert
mit seinen Festsetzungen dem nicht entgegen.

Das zweite Argument, die Zunahme des durchschnittlichen Wohnbedarfs, kann keine Begriindung sein,
um weitere Wohnbaufldchen auszuweisen. Dies widerspricht dem Gedanken des Flachensparens. Eine
angemessene Abdeckung des Grundbedarfs erscheint viel wichtiger.

Ein Ortsteil wie Schmiechen, der wie in der Begriindung aufgefiihrt, nicht mit einem Einwohnerzuwachs
rechnet, sollte sich daher im Wesentlichen auf den Erhalt des Ortskerns konzentrieren. Unter der
Beriicksichtigung des demographischen Wandels sollte im Gemeindegebiet eine angemessene Anzahl
von ortsvertrdglichen Mehrfamilienhdusern beriicksichtigt werden, die der Bevélkerung ein
barrierefreies Leben in allen Lebensphasen ermdglicht. Im Bebauungsplan ist nur ein Mehrfamilienhaus
mit 3 Wohneinheiten zuléssig.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Wie unter Ziffer 1.2 der Begrindung aufgefuhrt ist es Ziel ,den Bedarf der drtlichen Bevdlkerung an
Wohneigentum zu decken und zugleich einen vertraglichen Zuzug bzw. Rickzug von ehemaligen.
Gemeindebulrgern® zu ermoglichen. Dabei soll zusatzlich der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung und den Anforderungen an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) Rechnung
getragen werden.

In der Begrinung wird unter Ziffer 8.1.3 zunachst die allgemeine gesellschaftliche Entwicklung in
Bayern dargestellt, die im Gro3en und Ganzen auf die Gemeinde Schmiechen Uibertragen werden kann.
Dies bedeutet, dass der Wohnflachenbedarf von 52,1 m? Wohnflache je Einwohner sich zuklinftig weiter
erhohen wird. Anhaltspunkte, dass sich die Gemeinde Schmiechen zwischen den Metropolen Augsburg
und Minchen kunftig abweichend hiervon entwickeln sollte, sind nicht erkennbar. Ebenso nimmt die
Anzahl der Haushalte, insbesondere der Einpersonenhaushalte zu, was einen zusatzlichen Bedarf an
Wohnungen begrindet.

Die eigentliche Zielvorgabe wird, weiter untern, mit dem Ziel einer vertraglichen 1 % jahrlichen
Wachstums bis zum Jahr 2028 zugrundegelegt. Wobei hier davon ausgegangen wird das vom jahrlichen
1 % Wachstum 50 % durch Potentiale der Innenentwicklung/Nachverdichtung abgedeckt werden kénne
und das Baugebiet den Bedarf mittelfristig flr 6 bis 8 Jahren deckt.




Mit der Festsetzung der Zahl der Wohnungen wird ermoglicht, dass eine Hauptwohnung fir eine Familie
entsteht und zusétzlich eine Einliegerwohnung entstehen kann. Ausweislich der Begrindung unter
Ziffer 6.1.2 des Bebauungsplanes soll der Bebauungsplan dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung von
familiengerechten Wohnungen dienen. Dabei ist es nicht planerisches Ziel der Gemeinde einen
Geschosswohnungsbau zu errichten. Fur die Festsetzung einer Mindestanzahl von Wohnungen in
Wohngebauden ist im BauGB keine Rechtsgrundlage erkennbar.

Zwar mag durchaus ein Bedarf an Zweizimmerwohnungen im Landkreis AIC-FDB gegeben sein, ob
dies auf die Gemeinde Schmiechen uUbertragen werden kann, wird jedoch bezweifelt, da die
bevolkerungsreichen Stadte wie Aichach und Friedberg sowie dem Markt Mering und Gemeinde
Kissing mit ihrer Infrastruktur, Nahversorgung und verkehrlichen Anbindung nicht mit der
bevolkerungsarmen drittkleinsten Gemeinde des Landkreises verglichen werden kénnen. Gerade der
Bestand, siehe Ziffer 2.8 der Begriinung, weist einen hohen Anteil von Einfamilienhdusern von 76,77
% und einen geringen Anteil von Zweifamilienhdusern von 19,44 % auf.

Gerade aufgrund der landlichen Lagegunst wird hier die Einzelhausbebauung ausdriicklich gewlinscht
und von der einheimischen Bevolkerung nachgefragt. So wurden im Bebauungsplan Nr. 18a
,Bahnwegfeld“ i.d.F. vom 06.05.2013 zwei Grundstticke (Parzelle 7 und 8) fur Mehrfamilienhduser mit
je 6 Wohnungen vorgesehen. Diese dienen der Errichtung von kleineren Wohnungen (insbesondere
Zweizimmerwohnungen) firr junge Erwachsene oder alleinstehende Senioren. Fir die Errichtung der
Gebaude fanden sich in der Folge jedoch weder ein Investor (dass die Gemeinde als Bauherr auftritt
wird nicht als ihre Pflichtaufgabe gesehen) noch Interessenten, die sich ggf. zu einer
Bauherrengemeinschaft zusammenschlossen. Ein Tatigwerden der Gemeinde als Bauherrin wurde von
dieser nicht in Erwagung gezogen, da es sich hierbei nicht um eine Pflichtaufgabe der Gemeinde
handelt. Erst als die Gemeinde sich mit dem Gedanken der Erhéhung des Baurechts (Zahl der
Wohnungen, traufseitige Wandhohe, Grundflache) und damit fir die Errichtung von groReren
Wohnungen entschieden hatte. und diese Anderungen durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
vom 08.06.2015 umsetzt wurden, konnten die Grundstlcke einer Bebauung zugeflhrt werden.

Gerade mit der Zulassigkeit einer zweiten kleineren Einliegerwohnung in einem Einzelhaus wird dem
Mangel an Zweizimmerwohnungen aktiv begegnet. So kann exemplarisch folgende Dynamik
beschreiben werden. Die Gemeindeburger ziehen aus der Einliegerwohnung bei den Eltern aus und
grinden im Einzelhaus eine neue Familie, wobei durch die zuséatzliche Errichtung einer
Einliegerwohnung auch wieder Wohnraum fur einen Einpersonenhaushalt (fir junge Erwachsen ein
Ausbildung als auch Senioren bzw. verwitwete Elternteile geschaffen wird. Die ,alte” Einliegerwohnung
steht wiederum einem anderen Einpersonenhaushalt zur Verfligung.

Planerisches Ziel der Gemeinde ist es, Gemeindeburgern (bzw. ehem. Gemeindeburgern) Bauland in
Form eines Grundstlickes zur Verfligung zu stellen. Dabei méchte die Gemeinde Schmiechen nicht die
Wanderungsbewegungen und die Wohnfunktion der Region Augsburg bzw. Region Minchen
aufnehmen und bevdlkerungstechnisch wachsen. in der Begrindung wird beim Einwohnerzuwachs
noch ,durch Wanderungen® erganzt.

Da es sich bei der Ortschaft Schmiechen um den Gemeindesitz handelt, wird es, um die Struktur im
Ortskern mit den grofsen Gebauden mit ihrer typischen Stellung zum Stralenraum zu erhalten. So
erachtet es die Gemeinde nicht fur sinnvoll hier verstarkt Einfamilienhduser vorzusehen, diese soll
hauptsachlich dem Geschosswohnungsbau vorbehalten bleiben.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

ErschlieBung und éffentlicher Raum

Die ErschlieBung knlipft an die bestehende Struktur an.

Die platzartige Aufweitung das Strallenraums ist als Treff-, Spiel- und Kommunikationsflache zu
begriilen. Festsetzungen zu Eingriinungen bzw. Einfriedungen an den Aufweitungen der nérdlich
gelegenen Grundstiicke, wiirden den Raum besser fassen und die Aufenthaltsqualitéat erh6hen.
Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Die Gemeinde erachtet es fur stddtebaulich nicht erforderlich weitere zwingende Festsetzungen zur
Eingriinung und zu Einfriedungen zu erlassen.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

Griin/Griinfldche:

Die Griinflachen, die fingerartig in da« Gebiet hereinragen lockern die Bebauung zum Ortsrand auf. Die
bandartige Ortsrandeingriinung im Norden und Osten ist qualitdtvollen aufzubauen und zu pflegen. Die
Widmung als 6ffentliche Flache ist zu begriiBen. Die rhythmisierenden Baumbepflanzungen der privaten
Grundstiicke werten den Strallenraum auf. Auf deren tatsachliche Bepflanzung muss jedoch geachtet
werden.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Durch den Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Baumpflanzungen getroffen, die nach der
Fertigstellung der ErschlieRungsanlagen umgesetzt werden.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

Bebauung:
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Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen und zur Dachform erfolgen In einem Rahmen, der
ausreichend Gestaltungsspielraum zuldsst und sich mitunter an der traditionellen Hauslandschaft
orientiert. Das ist grundsétzlich zu begriRen. Die Farbe der Dacheindeckung sollte in rot festgesetzt
werden.

Der Gemeinde wird empfohlen, die Planung hinsichtlich der aufgefiihrten rechtlichen Voraussetzungen
und Anregungen zu lberdenken.

Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Mit dem stadtebaulichen Gesamtkonzept und den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18a
.Bahnwegfeld“ wurden bereits gestalterische Regelungen, insbesondere der Dachfarbe (rot, braun,
grau, anthrazit) vorgegeben die sich aus der baulichen Umgebung ableiten. Die Einschrankung auf den
Farbton rot ist weder stadtebaulich noch ortsgestalterisch notwendig. Da diese Dachfarben in naherem
Umfeld bereits vorhanden sind erscheint eine diesbezlgliche Regelung willkirlich. Aus dem
Gleichbehandlungsgrundsatz wird an der Festsetzung festgehalten.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

Allgemeiner Hinweis:

Der Fldchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schmiechen Ist vor 27 Jahren genehmigt worden. Der
FNP stellt die Grundziige der geplanten rdumlichen Ordnung dar. Mit diesem werden die Weichen fiir
die bauliche und sonstige Entwicklung einer Gemeinde fiir einen Zeitraum von ca. 15 Jahren gelegt.
Die Ziele und Grundsétze des aktuellen Landesentwicklungsprogrammes, der Regionalplanung und des
Baugesetzbuches haben sich gedndert, die der Gemeinde vermutlich auch. Die Gemeinde sollte daher
dringend auf Grundlage eines Landschaftsplanes einen neuen Flachennutzungsplan aufstellen.
Sachverhalt und Behandlungsvorschlag:

Durch die Anderung des BauGB 2007 wurde die im Jahre 2004 eingefiihrt Regelung zur Uberpriifung
von Flachennutzungsplanen nach 15 Jahren wieder aus dem BauGB entfernt, sodass keine formelle
Glltigkeitsschwelle existiert. Diese richtet sich alleine nach der dem Plan Ubertragenen
Steuerungsfunktion. Im Mustereinfuhrungserlass zum BauGB wird folgendes ausgefuhrt:

,2.2.3 Uberpriifung beim Fldchennutzungsplan (§ 5 Abs. 1, § 244 Abs. 4)

Aufgehoben wurde die Verpflichtung des § 5 Abs. 1 Satz 3. den Flachennutzungsplan spéatestens 15
Jahre nach seiner erstmaligen oder erneuten Aufstellung zu (iberpriifen. Die Anderung trégt dem
Umstand Rechnung, dass eine sachgerecht handelnde Gemeinde ohnehin regelméRig lberpriifen wird,
ob der Fldachennutzungsplan noch ihren Entwicklungsabsichten entspricht. Sie wird ihn auch ohne
ausdriickliche Regelung bei Bedarf anpassen. Daher wurde in vielen Féllen der Flachennutzungsplan
ohnehin in kiirzeren Abstdnden mehr oder weniger umfangreich geédndert.”

Die Gemeinde sieht fir den Flachennutzungsplan nach wie vor, auch unter Berlcksichtigung der
geanderten Raumordnung die Steuerungsfunktion gewahrleistet um die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Bodennutzung zu erfiillen Aufgrund der Grée und der Struktur
der Gemeinde wirde sich ein neuer Flachennutzungsplan nur in Nuancen vom bestehenden
Flachennutzungsplan unterscheiden.

Uberlegenswert wére jedoch eine Digitalisierung der analogen Plangrundlage. In Bezug auf eine
Erstellung eines Landschaftsplanes ist keine gesetzliche Regelung erkennbar, die eine Planungspflicht
begrindet.

Es besteht keine Veranlassung auf Ebene des Bebauungsplanes.

Beschluss:

Die Stellungnahmen und Behandlungsvorschlage werden zur Kenntnis genommen.

In Bezug auf die Ziele der Raumordnung ist kein Verstol3 der Anpassungspflicht erkennbar. Die
Gemeinde verkennt nicht die Belange der Innenentwicklung und des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden bzw. dem Verbrauch von landwirtschaftlicher Nutzflache, stellt diese aber aufgrund der
Belange, der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB), den
Wohnbedurfnissen der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) und der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevolkerung sowie den Anforderungen an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) zurlick
und halt an der Planung fest.

Der Bebauungsplan bleibt unverandert, die Begriindung wird redaktionell erganzt.

Abstimmungsergebnis: 12:0 (einstimmig)
E. Anregung durch die Offentlichkeit
keine

Beschluss:

Es wird festgestellt, dass keine Anregungen durch die Offentlichkeit eingegangen sind bzw. vorliegen.

Abstimmungsergebnis: 12:0 (einstimmig)

Verfahrensleitender Beschluss:
Satzungsbeschluss:



1. Der Planentwurf ist entsprechend den obigen Behandlungsvorschlagen bzw. den gefassten
Beschliissen redaktionell zu iiberarbeiten. Die Fassung erhilt das Datum der Gemeinderats-
sitzung, den 06.11.2017.

2. Der Gemeinderat beschlieBt den Bebauungsplan Nr. 22 , Bahnwegfeld II“ und seine
Begriindung i.d.F. vom 06.11.2017 als Satzung.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, erforderliche redaktionelle und formale Anderungen im
Rahmen der Beschlusslage vorzunehmen und den Bebauungsplan Nr. 22 ,,Bahnwegfeld II
bekannt zu machen.

Abstimmungsergebnis: 12:0 (einstimmig)

Beschluss:
Bebauungsplan Nr. 22 ,,Bahnwegfeld II“
- Satzungsbeschluss

1. Der Planentwurf ist entsprechend den obigen Behandlungsvorschlagen bzw. den
gefassten Beschliissen redaktionell zu liberarbeiten. Die Fassung erhalt das Datum
der Gemeinderatssitzung, den 06.11.2017.

2. Der Gemeinderat beschlieBt den Bebauungsplan Nr. 22 ,, Bahnwegfeld II“ und seine
Begriindung i.d.F. vom 06.11.2017 als Satzung.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, erforderliche redaktionelle und formale

Anderungen im Rahmen der Beschlusslage vorzunehmen und den Bebauungsplan
Nr. 22 ,,Bahnwegfeld II“ bekannt zu machen.

Abstimmungsergebnis: 12:0

Abstimmungsergebnis:
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