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Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1. Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplans ist aus folgenden Griinden erforderlich:

- Die bislang geplante Ausfahrt im Westen auf die StaatsstralRe St 2221 wird nicht
verwirklicht. Dementsprechend muss der Bebauungsplan angepasst werden:
Teilaufhebung des Bereichs des Sichtdreiecks, Anlage einer kleinen Wendemaglichkeit.

- Die bislang geplanten Stellplatze im Osten sind nicht mehr gewlinscht und entfallen somit.

- Die westliche Ortsrandeingriinung, die bislang als private Grinflache festgesetzt war, soll
nun als &ffentliche Grinflache festgesetzt werden.

- Bei den privaten Griinflachen andert sich, dass die Erstpflanzung nicht mehr durch die
Gemeinde erfolgt, sondern durch die Erwerber auf eigene Kosten innerhalb von funf
Jahren ab Kauf.

- Es sollen Festsetzungen aufgenommen werden, die das Anlegen von grof¥flachigen
sogenannten ,Steingarten® nicht zulassen.

- Durch die Hinzunahme der FI.-Nr. 230/2 zum Bebauungsplan andert sich die GréRe des
Geltungsbereichs.

2, Bezug zum Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Mdnchsdeggingen weist die Flache
bereits als Wohnbauflache aus.
Die Bebauungsplananderung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt
- im Norden: von der Flur-Nr. Teilflache (TF) 226; TF 223 (Flurweg), TF 249

- im Osten: von der Fl.-Nr. Teilflache 249, TF 248, TF 247

- im Siden: von den FL.-Nr. Teilflache 247, TF 223 (Flurweg), FI.-Nr. 230/4, TF 231, FI.-Nr. 232,
FI.-Nr. 233, TF 234, TF 235, FI.-Nr. 230, TF 229, FI.-Nr. 228/1, TF 228

- im Westen: von der FI.-Nr. Teilflache 239 (Flurweg)

jeweils Gemarkung Ziswingen.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flur-Nr.: Teilflache der FI.-Nr. 228,
gesamte FI.-Nr. 227 und 230/1, FI.-Nr. 230/2, TF 229, TF 226, TF 223 (Flurweg), TF 249, TF 248,
TF 247.

Die Flache des Geltungsbereiches betragt: 27.128 m=2.

Der Geltungsbereich der Teilaufhebung beinhaltet die jetzt nicht mehr notwendige Teilflache der
Flur-Nr.: 239 und die Sichtdreiecke zur Staatsstrale St 2221 FI.-Nr. 68 und 68/1.

Im Norden und Osten des Geltungsbereichs liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen, im
Westen die Staatsstral’e St 2221 und landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Stden liegt das
bestehende Baugebiet sowie im Anschluss der Altort.

Die noérdliche, westliche und 6stliche Grenze des Geltungsbereichs bilden den neuen Ortsrand.

4, Bestand

Der Geltungsbereich ist ein anndhernd ebenes, unbebautes Gelénde, das aus einer
landwirtschaftlich genutzten Flache besteht.

Der sldlich angrenzende Bereich ist mit ein- und zweigeschossigen Wohngebauden mit steilen
und flachen Satteldachern bebaut.

Im Norden, Westen und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

5. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

An Art und Maf} der baulichen Nutzung und der Bauweise wird nichts geandert:

Die Flachen des Geltungsbereiches sind der beabsichtigten Nutzung entsprechend als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Unerwiinschte Nutzungen sind ausgeschlossen
(§ 4 Abs. 3 BauNVO).

Um malistabssprengende Gebaude und Probleme beim ruhenden Verkehr zu vermeiden, sind je
Gebaude nur 2 Wohnungen zulassig.

Zur Sicherung einer eher lockeren Bebauung werden die Obergrenzen der BauNVO bei der
Grund- und Geschol3flachenzahl deutlich unterschritten und wie folgt festgesetzt: GRZ 0,35,
GFZ0,5.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise mit Beschrankung auf
Einzel- und Doppelhauser festgesetzt, um eine eher lockere Bebauung, die sich in die Umgebung
einflgt, sicherzustellen.

Entsprechend der aktuellen Nachfrage werden Hausgruppen nicht zugelassen.

Gemeinde Monchsdeggingen - Ortsteil Ziswingen
1. Anderung des Bebauungsplans ,Ziswingen Nord“ — Stand: 01.02.2022/ 05.04.2022/ 05.07.2022/ 06.09.2022
Seite 4 von 9



6.2

6.3

6.4

ErschlieBung
FlieRender Verkehr

Der Geltungsbereich wird nun nicht mehr tber die im Westen angrenzende Staatsstralle St 2221,
sondern nur noch ausschliellich Gber die im Siiden liegende bestehende Anliegerstrale
erschlossen.

Die gebietsinterne ErschlieRung erfolgt Giber einen in Ost-West-Richtung verlaufenden
ErschlieBungsstich, der wie die sudlich gelegene Stralle mit einer Stral’enbreite von 6 m
festgesetzt wird.

Am 6stlichen Ende dieser gebietsinternen ErschlieRung wird ein ausreichend dimensionierter
Wendehammer angeordnet, am westlichen Ende eine kleine Wendemadglichkeit (nicht flr grofiere
Fahrzeuge geeignet).

Die gebietsinterne ErschlieRung, die ausschlief3lich dem Ziel- und Quellverkehr des kleinen
Wohngebiets dient, wird als Mischverkehrsflache ausgebildet, in der das Miteinander von
Fahrverkehr und Fultgangern auf gegenseitiger Riicksichtnahme basiert.

FuBgénger

Aufgrund der Tatsache, dass es sich um eine Stichstralle mit ausschlieRlichen Ziel- und
Quellverkehr fur die dort liegenden Einfamilien- und Doppelhduser handelt, kénnen sich die
FuRganger auf der Mischverkehrsflache im Zuge der gegenseitigen Riicksichtnahme sicher
bewegen. In Verlangerung der bestehenden ErschlieBungsstrale wird ein Fulweg in Nord-Sid-
Richtung angelegt, der in die Flur fihrt. Im Osten wird ein Geh- und Radweg festgesetzt, der das
Baugebiet und den Spielplatz an den 6stlich gelegenen Radweg anbindet.

Im siddstlichen Bereich ist ein Spielplatz vorgesehen, der Giber den genannten Geh- und Radweg
gut zu erreichen ist.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr soll grundsatzlich auf den privaten Grundstiicken untergebracht werden,
um die Anzahl der parkenden Autos auf den 6ffentlichen Flachen maéglichst gering zu halten.

Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs war bislang eine Flache flir Gemeinschaftsparkplatze
festgesetzt, die dem sudlich liegenden Spielplatz dienen sollte. Diese ist nun wunschgemaf nicht
mehr im Bebauungsplan enthalten.

AuRerdem besteht die Moéglichkeit, entlang der Stral3e zu parken.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Das Baugebiet wird an die im Bestand vorhandene Wasserversorgung der Gemeinde
Monchsdeggingen angeschlossen, ggf. sind Netzerweiterungen vorzunehmen.

Abwasserbeseitigung
Das Gesamtgebiet wird tiber ein Trennsystem entwassert.
Niederschlagswasser soll soweit mdglich versickert werden.

Energieversorgung
Das Gebiet wird an die vorhandene Versorgungsanlage angeschlossen.
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7. Griinordnung

Um den Ubergang zur freien Landschaft und einen entsprechenden neuen Ortsrand aufzubauen,
wird auf den Grunflachen am ndrdlichen und westlichen Ortsrand eine entsprechende
Bepflanzung als standortgerechte 2-reihige Hecke vorgesehen, im Osten sind Einzelbaume mit
Hecke vorgesehen.

Um sicherzustellen, dass die Begriinung entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes
umgesetzt wird, wird festgesetzt, dass die Griinflachen gemaf den Festsetzungen innerhalb von
drei Jahren ab Kauf durch die Erwerber auf eigene Kosten angelegt werden.

Die Durchgriinung des Baugebietes erfolgt mittels Gehdlzpflanzungen.
8. Gestaltungsvorstellungen

In der Gemeinde Ménchsdeggingen besteht nach wie vor von Seiten vieler Bauherren der Wunsch
nach dem traditionellen nordschwabischen Haustyp mit einem Vollgeschol} bis zur Traufe, einem
Vollgescholt im Dachraum und steilem Satteldach.

Daneben gibt es aber auch Wiinsche nach einer zweigeschossigen Bauweise mit flachgeneigtem
Sattel- oder Walmdach.

Um diesen beiden haufigsten Bauherrenwiinschen zu entsprechen, wurden die Festsetzungen so
gestaltet, dass diese beiden Haustypen maglich sind.

Durch die Festsetzung einer max. Wandhohe und einer max. Gebaudehohe wird die
Hoéhenentwicklung nach oben begrenzt.

Aufgrund der Ortsrandlage und der gewiinschten Vermeidung von Giebelstandigkeit zum Ortsrand
wird festgesetzt, dass die Hauptffirstrichtung der Gebaude zwingend in Ost-West-Richtung
verlaufen muss, um eine Einheitlichkeit in der Stellung der Baukérper zu erhalten.

Die Festsetzungen zur Haupffirstrichtung sowie die Festsetzungen zu Art und Farbe der
Dachdeckung, Dachiiberstanden, Dachaufbauten, Zwerchhausern, Dacheinschnitten,
Dachflachenfenstern, Solar- bzw. Photovoltaikanlagen, Wand- und Gebaudehoéhe, Ausfiihrung der
Fassaden und Proportion der Gebaude im Grundriss, Zaunen, Stellplatzen, Garagenzufahrten und
Modellierung des Gelandes sollen dazu beitragen, die Einheitlichkeit im Gebiet zu verbessern und
gewisse gestalterische Auswiichse moglichst zu verhindern.

Gleichzeitig sind in diesen Grenzen doch verschiedenste Gestaltungsvorstellungen realisierbar.

Die Gestaltungsfestsetzungen fir Garagen, Carports, Vordacher, untergeordnete Nebengebaude,
untergeordnete Wintergarten und untergeordnete Anbauten werden im Rahmen der 1. Anderung
konkretisiert:

Bei Garagen, Carports und Vordachern sind unabhangig von der Gebaudegréfe andere
Dachformen, -neigungen und -deckungsarten zulassig.

Bei untergeordneten Nebengebauden, untergeordneten Wintergarten und untergeordneten
Anbauten sind auch andere Dachformen, -neigungen und deckungsarten zulassig.

Als untergeordnet gilt ein maximaler Bruttorauminhalt von 75 m?3.

Diese Gebaude mussen sich dem jeweiligen Hauptgebaude gestalterisch unterordnen.

Um grofflachige sogenannte ,Steingarten®, die aus ortsgestalterischen und 6kologischen Griinden
nicht gewtinscht sind, zu verhindern, werden im Rahmen der 1. Anderung dementsprechende
Festsetzungen erganzt.
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9. Artenschutz (Bilanum, Dr. Wolfgang Schmidt, Wemding)

Hier &ndert sich im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans nichts:

Vorgaben:
Im Rahmen einer saP sind grundséatzlich alle in Bayern vorkommenden Pflanzen und Tierarten-

gruppen (Saugetiere (einschl. Fledermause), Reptilien, Amphibien, Libellen, K&fer, Tag- und
Nachtfalter) des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie die europaischen Vogelarten zu untersuchen.
Auf Grund der Auspragung des Untersuchungsgebietes und der zu erwartenden Auswirkungen des
Vorhabens wird gemaf Vorabstimmung mit der UNB LRA DON die Artengruppe Voégel (und hier
insbesondere bodenbriitende Offenlandarten) als relevant und damit zu untersuchend angesehen.
Vorkommen geschitzter Arten weiterer, potenzieller Artengruppen (Amphibien, Tagfalter, Libellen)
waren auf Grund der fehlenden Lebensraumausstattung im Untersuchungsraum nicht zu erwarten
und konnten bei den Artenschutz-Kartierungen auch nicht nachgewiesen werden.

Methodik:

Die Erfassung vorhandener, fir eine saP relevanter Vogelarten (Artikel 4 (2) und Anhang | der
Vogelschutzrichtlinie, erganzend auch Rote Listen Bayern und Deutschland) erfolgte gemaf} saP-
Arbeitshilfe (LfU 2017, bisher unveroffentlicht) durch 5 Begehungen im Zeitraum Marz bis Ende Juni
2020. Durch den Untersuchungszeitraum ist auch die Erfassung von Spatbruten gewahrleistet.

Der Untersuchungsraum umfasste das Planungsgebiet des Bebauungsplans ,Ziswingen Nord“ mit
angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Freiflachen.

Ergebnisse:
Brutvorkommen wurden erfasst fir den Haussperling am Nordostrand von Ziswingen und nérdlich

von Ziswingen die Offenlandarten Feldlerche (mit 1. und 2. Brut) sowie die Wiesenschafstelze (s.
Abbildung 1).

4 J !
Untersughungsraum Nahrungs-

Kartigrung Avifauna _ habitat
Fl, St

Feldlerche 1. Brut (April)}
Feldlerche 2. Brut (Juni) '\
Haussperling
Wiesenschafstelze

Abb. 1:  Ubersicht Ergebnisse Brutvogelkartierung
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Bewertung:

Die Abstande zwischen der geplanten Bebauung und den vorhandenen Brutrevieren der wert-
gebenden Offenland-Vogelarten (hier: Feldlerche und Wiesenschafstelze) sind mit mindestens rd.
110 m so grof3, dass durch das geplante Bauvorhaben keine bau-, anlagen- oder betriebsbedingten
Beeintrachtigungen dieser Vogelarten resultieren. Auch fir den Kulturfolger Haussperling sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Weitere artenschutzrechtliche MaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Begriindung:

Als Fluchtdistanzen werden in der Literatur fur die Feldlerche ca. 40 m, fir die Wiesenschafstelze
<10 m — 30 m und fir den Haussperling <5 m angegeben. Diese Angaben gelten allerdings nicht fir
alle ,Lebensphasen” und kénnen fir baubedingte Stérwirkungen in der Regel nicht direkt tGibertragen
werden.

Der Haussperling wird als nicht empfindlich gegentiber baubedingten Stérungen eingestuft, da diese
Art in Siedlungen / Dérfern unter vergleichbaren Stérungsbedingungen britet. Des Weiteren kann
eine Besiedlung des neuen Baugebietes vermutet werden, so dass bei ggf. notwendiger Entfernung
der bestehenden Ortsrandeingrinung im Zeitraum zwischen 01.10. - Ende Februar (§ 39 Abs. 5 Satz
2 BNatSchG) keine erhebliche Stérung und kein Schadigungsverbot von Lebensstatten eintritt.

Fir die Offenland-Arten wird eine Reichweite von bis zu 100 m fiir die baubedingten Stérungen
angenommen. Dies wird beim BfN (Fachinformationssystem zur FFH-Vertraglichkeitsprifung) als
Abstand von Offenland-Arten zu Windenergieanlagen und auch bei einer Untersuchung von ARSU
(Arbeitsgruppe fir regionale Struktur- und Umweltforschung GmbH 1998: Biologische
Begleituntersuchung (Monitoring) zur Ermittlung baubedingter Auswirkungen auf die Tierwelt (1993
bis 1997)) fur Wiesenvdgel (z. B. die Feldlerche) angesetzt.

10. Denkmalschutz

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler sto3t. Nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes miissen alle Beobachtungen und
Funde unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Aul3enstelle Thierhaupten (Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0, Fax 08271/8157-50) mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Aufgefundene Gegenstande sind dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder einer Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zur
Aufbewahrung zu Gibergeben, wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.

Eigentimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf
dem Bodendenkmaler gefunden werden, kdnnen verpflichtet werden, die notwendigen
Mafnahmen zur Sicherung und sachgemafRen Bergung von Fundgegenstanden sowie zur Klarung
der Fundumstande zu dulden. Die Kosten sind vom Antragsteller zu tragen.

Die Ausbringung von Bodenaushub auf landwirtschaftlichen Flachen ist vorher der Unteren
Naturschutzbehdrde anzuzeigen.
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1. Immissionen
Zum Schutz der Wohnbebauung wird im Norden und Osten des Geltungsbereichs ein 25 m tiefer
Bereich von Flachen fiir die Landwirtschaft festgesetzt, der von jeglicher Bebauung, von der
immissionsschutzrelevante Auswirkungen auf die Wohnbauflachen ausgehen (z.B. Stalle,
Gullegruben, Fahrsilos usw.) freizuhalten ist.

12. Realisierung

Der Bebauungsplan soll in einem Bauabschnitt zeitnah realisiert werden.

Der Bebauungsplan ist Rechtsgrundlage fiir Bodenordnungsmalnahmen nach BauGB.

13. ErschlieBungskosten

Bei Realisierung des Bebauungsplans entstehen Folgekosten in Form von ErschlieRungskosten:
Kosten fiir den Grunderwerb sowie Kosten flir Verkehrs- und Griinflachen, Ver- und Entsorgung.

Monchsdeggingen / Nordlingen, 01.02.2022/ 05.04.2022/ 05.07.2022/ 06.09.2022

...................... ol By

Karin Bergdolt, 1. Burgermeisterin Gemeinde Ménchsdeggingen

Susanne Moser-Knoll, Dipl.-Ing. (Univ.) Architektin, Stadtplanerin
Moser + Ziegelbauer, Architektur und Stadtebau GmbH, Nérdlingen
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