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1  Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Theilenhofen leben derzeit ca. 1.118 Einwohner, die sich neben dem
Hauptort auf die Ortsteile Dornhausen, Gundelsheim an der Altmuhl, Wachstein und Rittern
verteilen. In Dornhausen, dem zweitgréBten Ortsteil der Gemeinde, stehen der Gemeinde
aktuell keine Bauplatze mehr zur Verfugung.

Aus diesem Grund, sowie der aktuell Gberdurchschnittlich hohen Nachfrage hat der Gemein-
derat den Beschluss gefasst ein neues Baugebiet am norddstlichen Ortsrand von Dornhau-
sen zu entwickeln. Dadurch soll auch in Zukunft attraktives Bauland in der Gemeinde Thei-
lenhofen angeboten werden kénnen. In erster Linie soll mit dem Baugebiet ,Norddstlich des
Dorfes“ Bauland fir ortsansassige Blrger zur Verfligung gestellt werden. Bauwillige Blrger —
insbesondere junge Familien — kénnen auf diese Weise im Ort gehalten und Abwanderungen
vermieden werden. Mit der Ausweisung von insgesamt 7 neuen Bauparzellen kann voraus-
sichtlich der mittelfristige Bedarf an Wohnbauflachen in Dornhausen fir die kommenden 8
bis 15 Jahre gedeckt werden.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ,Norddstlich des Dorfes” soll die pla-
nungsrechtliche Grundlage fir die ErschlieBung und Bebauung des geplanten Wohnbauge-
bietes geschaffen werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Die Gemeinde Theilenhofen liegt siidwestlich des Brombachsees. Das geplante Wohngebiet
befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Dornhausen, ca. 2 km westlich von
Theilenhofen (siehe Abbildung 1).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Norddstlich des Dorfes” beinhaltet die
Grundstlicke mit den Fl.-Nrn. 30, 30/1, 30/7, 373 (Teilflache) und 384 (Teilflache), Gemar-
kung Dornhausen, Gemeinde Theilenhofen, Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen. Der Gel-
tungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,97 ha und wird begrenzt durch

- den Dornhauser Muhlbach und einen parallelen Feldweg im Norden,

- eine OrtsstraBe mit dahinterliegenden landwirtschaftlichen Flachen (freie Feldflur) im
Osten,

- die Bundesstrae B 13 im Siiden und

- die bestehenden Siedlungsflachen von Dornhausen im Westen und im Stdosten.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden bisher gréBtenteils als Griinland inten-
siv landwirtschaftlich genutzt.

Das Baugebiet liegt an einem nach Norden ausgerichteten Hang. Die natlrliche Gelandeho-
he im Planungsgebiet fallt von ca. 439 m . NN im Siden auf ca. 431 m (. NN im Norden
des Geltungsbereichs. Die durchschnittliche Gelandeneigung betragt etwa 3 - 6 % im nérdli-
chen Teil und bis zu 10 % im steileren, sldlichen Teil des Geltungsbereichs. Die genauen
topographischen Verhéltnisse sind den im Planblatt dargestellten H6henschichtlinien zu ent-
nehmen.
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Abbildung 1: Lage des geplanten Baugebietes in Dornhausen (Ausschnitt aus der TK25,
ohne Maf3stab)

1.3 Angaben zu Bevélkerung und Baulandbedarf

Einwohnerzahl und -entwicklung der vergangenen Jahre

Im Gemeindegebiet von Theilenhofen leben derzeit 1.118 Personen (Stand 31.12.20201), die
sich auf finf Gemeindeteile verteilen. Dornhausen bildet dabei mit ca. 260 Einwohnern, nach
dem Hauptort Theilenhofen, den zweitgréBten Ortsteil der Gemeinde.

Die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Theilenhofen im Zeitraum 2009 bis 2018 ist aus
Abbildung 2 ersichtlich.

" Quelle: GENESIS-Datenbank des Bayerischen Landesamts fiir Statistik
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Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr . Verdnderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %

2009 1191 - -
2010 1189 -2 -0,2
2011 1156 - 33 -28
2012 1140 - 16 -1,4
2013 1128 - 12 -1,1
2014 1128 - -
2015 1129 1 0,1
2016 1117 - 12 -1,1
2017 1123 6 0,5
2018 1127 4 0,4

Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Theilenhofen
im Zeitraum 2009 bis 20182

Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamts fir Statistik

Der Demographische Spiegel des Bayerischen Landesamts fir Statistik® geht fir die Ge-
meinde Theilenhofen von einer rlcklaufigen Bevoélkerungsentwicklung im Betrachtungszeit-
raum von 2019 bis 2033 aus. Ausgehend von 1.119 Einwohnern im Jahr 2019 wird fUr die
Gemeinde eine Bevdlkerungsabnahme auf ca. 1.050 Einwohner bis zum Jahr 2033 voraus-
berechnet. Dies entspricht einem Rickgang von rund 5,8 % in 14 Jahren.

Die Methodik bei der Ermittlung der demographischen Vorausberechnung basiert dabei auf
feststellbaren Trends (Parametern) zur Entwicklung der Geburtenrate, Sterblichkeit und
Zu-/Abwanderungen ausgehend von den Entwicklungen der Jahre 2011 bis 2019.

Sonstige Strukturdaten

Theilenhofen und Dornhausen liegen an der BundesstraBe B 13 und sind damit verkehrs-
technisch bestens angebunden an die Mittelzentren Gunzenhausen und WeiBenburg in Bay-
ern.

Theilenhofen verflgt zwar selbst Uber keine zentralértliche Einstufung, liegt jedoch laut Re-
gionalplan sowohl an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung (Gunzenhau-
sen — Ellingen — WeiBBenburg) als auch an einer von regionaler Bedeutung (Gunzenhausen —
Theilenhofen — Markt Berolzheim — Treuchtlingen).

2 Statistik kommunal 2019, Gemeinde Theilenhofen, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flrth 2020.

3 Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Theilenhofen, Berechnungen bis 2033, Bayerisches
Landesamt fiir Statistik, Frth 2021.
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Baulandreserven und Innenentwicklungspotentiale

In Dornhausen stehen der Gemeinde derzeit keine erschlossenen Bauflaichen mehr zum Ver-
kauf zur Verflgung. Flachenreserven im Flachennutzungsplan sind ebenfalls nicht in nen-
nenswerten Umfang vorhanden.

Die letzte Baulandausweisung im Ortsteil Dornhausen erfolgte im Jahr 2001 am stdwestlichen
Ortsrand fur ein Allgemeines Wohngebiet mit 18 Bauparzellen (Bebauungsplan ,Am Hubfeld).
Die Gemeinde hat in diesem Baugebiet eine abschnittweise, bedarfsorientierte ErschlieBung
durchgefihrt. Bis heute ist etwa ein Drittel des Baugebietes erschlossen und bebaut (finf Bau-
platze). Die bisher unbebaute Flache (FI.-Nr. 439 Gmk. Dornhausen) des rechtsgultigen Be-
bauungsplanes kann jedoch von der Gemeinde nicht weiter erschlossen und vermarktet wer-
den, da sich das Grundstlck vollstéandig in Privatbesitz befindet und auch nach langeren Ver-
handlungen keine Einigung mit dem Eigentimer hinsichtlich eines Grunderwerbs durch die
Gemeinde zustande kam. Die Gemeinde hat deshalb beschlossen den Bebauungsplan ,Am
Hubfeld* zu &ndern im Bereich der noch nicht erschlossenen Bauflachen aufzuheben. Somit
stehen in diesem Baugebiet keine weiteren Bauplatze zur Vermarktung zur Verfligung.

Typische Baullicken fir eine kurzfristige Bedarfsdeckung auf dem Wege der Innenentwick-
lung sind in Dornhausen aktuell nicht vorhanden. Sonstige Innenentwicklungspotentiale, z. B.
durch Nachverdichtung oder Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Hofstellen innerhalb
des Dorfgebietes sind nur langfristig zu mobilisieren. Im weiteren Sinne kann allerdings auch
der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanung als Nachverdichtung gewertet
werden, da mit der Planung eine Liicke im Siedlungsgebiet geschlossen und eine kompakte
und effiziente Siedlungsform beglnstigt wird.

Aufgrund der GréBe des geplanten Baugebietes ist mit der Neuausweisung zumindest eine
kurz- bis mittelfristige Deckung (ca. 8 - 15 Jahre) des Bedarfs an Wohnbauland zu erwarten.
Der langfristige Wohnflachenbedarf soll dann soweit mdglich vornehmlich Uber die Erschlie-
Bung weiterer Innenentwicklungspotentiale gedeckt werden. Hierflr erfolgt eine regelmaBige
Eigentimeransprache zur Prifung der Verkaufsbereitschaft bei Baulicken und Leerstédnden
im Innenbereich. Aufgrund der Gemeindestruktur und -gréBe erfolgt die Ansprache in der
Regel persdnlich durch den Blrgermeister.

Baulandbedarf

Angesichts der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamts flr Statistik
lasst sich rechnerisch ein zuséatzlicher Baulandbedarf nicht nachweisen. Die Gemeinde sieht
sich jedoch in der Verantwortung, fir bauwillige Birger in den jeweiligen Ortsteilen Bauland zur
Verfligung zu stellen, insbesondere um die Abwanderung junger Familien zu verhindern und
damit die Auswirkungen des demographischen Wandels abzumildern.

Die bisherigen Erfahrungen haben gezeigt, dass eine Aktivierung von Innenentwicklungspo-
tenzialen gerade in kleinen Dérfern nur sporadisch mdglich ist und allenfalls eine mittel- bis
langfristige Entwicklungsoption bietet.

Um mit der Neuausweisung des Baugebietes ,Norddstlich des Dorfes” in Dornhausen nicht
den Grundsatzen und Zielen der Landesplanung zuwider zu handeln, hat die Gemeinde be-
reits die Anderung und Teil-Aufhebung des Bebauungsplanes ,Am Hubfeld in Dornhausen
auf den Weg gebracht (siehe auch oben). Mit der Teil-Aufhebung dieses Bebauungsplanes
wird in Dornhausen bestehendes Baurecht fir 12 Bauplatze zurickgenommen, so dass die-
se wieder dem bauplanungsrechtlichen AuBBenbereich zufallen. Unter Berlcksichtigung der
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Neuausweisung von 7 Bauplatzen im vorliegenden Bebauungsplan ,Norddstlich des Dorfes*”
verbleibt in der Summe eine Ricknahme von finf in Dornhausen.

Da die Bilanz der Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich somit insgesamt negativ aus-
fallt, wird von einer rechnerischen Bedarfsermittlung fir das neu auszuweisende Baugebiet
abgesehen. Die landesplanerischen Grundsatze und Ziele des Flachensparens und des
Prinzips ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung“ kénnen in der Bilanz als erfillt angesehen
werden.

1.4 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Norddstlich des Dorfes* erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren geman § 13b BauGB. Die Kriterien der §§ 13a und 13b BauGB fiir die Aufstellung im
beschleunigten Verfahren wurden im Vorfeld gepruft und sind erfillt:

- Die zulassige Grundflache betragt weniger als 10.000 m2.

- Der Bebauungsplan begriindet die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen (hier: Allgemei-
nes Wohngebiet) auf Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlieBBen.

- Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die nach Bundes-
oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder einer Vorprifung
des Einzelfalls unterliegen.

- Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen nicht.

GemaB § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung abgesehen. Ebenso wird auf die férmliche Durchfiihrung der frihzeitigen Beteili-
gungsverfahren geman § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.
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2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

2.1 Regional- und Landesplanung

Auf Ebene der Regionalplanung ist die Gemeinde Theilenhofen der Region Westmittelfran-
ken (Planungsregion 8) zugeordnet und liegt in einem l&ndlichen Teilraum, dessen Entwick-
lung nachhaltig gestarkt werden soll. Die Gemeinde Theilenhofen liegt unmittelbar an einer
Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung zwischen den Mittelzentren Gunzenhau-
sen und WeiBenburg.

Naturrdumlich ist das Planungsgebiet der Untereinheit ,WeiBenburger Bucht* (110.3) inner-
halb der Haupteinheit ,Vorland der Sudlichen Frankenalb® (110) zugeordnet. Der Planungs-
raum ist gepragt von kleinrdumigen und vielfaltigen Nutzungen (vgl. Begrindungskarte 1 zur
6kologisch-funktionellen Raumgliederung).

Insgesamt soll sich laut Regionalplan die Siedlungstatigkeit in allen Gemeinden Westmittel-
frankens in einer organischen Entwicklung vollziehen.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist neben den Grundsatzen des Flachenspa-
rens (LEP 3.1, vgl. auch § 1a Abs. 2 BauGB) auch das Prinzip ,Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung“ als verbindliches Ziel verankert (LEP 3.2 vgl. auch § 1 Abs.5 Satz 3
BauGB):

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.” (Z)

Das geplante Baugebiet schlieBt eine Licke im norddstlichen Ortsrand von Dornhausen und
kann damit im weitesten Sinne als Baullicke bzw. Nachverdichtung betrachtet werden. Der
Lickenschluss foérdert eine kompakte und effiziente Siedlungsentwicklung und starkt den
Ortskern von Dornhausen.

Alternative Siedlungspotentiale der Innenentwicklung stehen derzeit in Dornhausen nicht zur
Verflgung (siehe hierzu Kapitel 1.3). Eine ErschlieBung des Wohnbaugebietes ,Norddstlich
des Dorfes* in Dornhausen wird daher als notwendig erachtet, um auch zukunftig Wohnbau-
land fUr die ortsanséssige Bevoélkerung anbieten zu kénnen und insbesondere junge Fami-
lien im Ort zu halten.

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Theilenhofen ist der
Geltungsbereich des zuklnftigen Bebauungsplanungsgebietes als Grinflache bzw. Flache
fr die Landwirtschaft dargestellt (vgl. Abbildung 3). Entgegen der aktuellen Darstellung im
FNP sollen die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs Uberwiegend als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemai § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Im nérdlichen Teilbereich des
Planungsgebietes wird eine freizuhaltende (Grin-)Flache fiir den Hochwasserschutz vorge-
sehen. Aufgrund der Aufstellung im beschleunigten Verfahren kann der Bebauungsplan auf-
gestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist, eine FNP-
Anderung im Parallelverfahren entfallt damit. Der Flachennutzungsplan ist stattdessen ge-
man § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Abbildung 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Theilenhofen, ohne MaBstab (Geltungsbereich grob abgegrenzt)

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen gemaR Bundesnatur-
schutzgesetz oder sonstigen Gebieten zum Schutz von Natur und Umwelt.

Der Geltungsbereich liegt im Einzugsgebiet der 6ffentlichen Trinkwasserbrunnen des ZV
Pfofelder Gruppe in der geplanten Wasserschutzgebietszone Ill. Im Bereich des vorgesehe-
nen Baugebietes steht der Feuerletten in unterschiedlichen Méachtigkeiten an, der einen ge-
wissen natlrlichen Schutz fir das Trinkwasservorkommen bietet. Laut Aussage des Was-
serwirtschaftsamtes Ansbach ist die Planung grundsétzlich mit der Trinkwassergewinnung
fachlich vereinbar, wenn die Wirksamkeit der vorhandenen Deckschichten durch die spéate-
ren BaumaBnahmen erhalten bleibt und insgesamt sich die Gefahrdung fir das Trinkwasser-
vorkommen nicht signifikant ernéht. Die hierflir zu beachtenden Vorgaben und Auflagen sind
dem Kapitel 4.3 Trinkwasserversorgung zu entnehmen.
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3 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Das geplante Baugebiet ,Norddstlich des Dorfes” schlieBt unmittelbar an die bestehende
Siedlungsflache von Dornhausen an. Mit der Ausweisung und ErschlieBung des Baugebietes
wird der nordéstliche Ortsrand durch die SchlieBung einer Liicke der Siedlungsflache abge-
rundet. Die Uberbaubare Flache des Neubaugebiets soll dabei nicht weiter nach Norden rei-
chen, als die Bebauungsgrenze der bestehenden Siedlungsflache von Dornhausen. Der his-
torische Ortsrand weist hier einen gewissen Abstand zum nérdlich verlaufenden Dornhauser
Miihlbach auf. Um dessen Uberschwemmungsgebiet nicht einzuengen wird im Bebauungs-
plan entlang des Baches eine groBziigige Grinflache fiir den Hochwasserschutz gesichert,
in der Gebaude und Aufschittungen unzulassig sind.

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden in insgesamt 7 Bauparzellen mit
einer mittleren GrundstlicksgréBBe von etwa 800 m2 gegliedert. Die gewahlte Parzellierung
der Bauflachen entspricht dem landlichen Charakter des Planungsgebiets und der 6rtlichen
Nachfrage. Stadtebauliches Ziel ist hier der Erhalt und die Weiterentwicklung einer typisch
landlichen Siedlungsstruktur mit Gberwiegender Einzelhausbebauung und groBzlgigen Gar-
tenanteilen.

Hinsichtlich der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen orientiert sich der
vorliegende Bebauungsplan im Wesentlichen an der umliegenden Bebauung, wobei einige
kleinere Vereinfachungen bzw. Lockerungen vorgenommen wurden. Hierdurch soll den
Wiinschen der Bauwerber entgegengekommen werden und damit nicht zuletzt auch die Zahl
der Befreiungsantrage verringert werden.

Die im Bebauungsplan eingezeichneten Wohnh&user und Garagen sind lediglich als Bebau-
ungsvorschlage zu verstehen, die Standorte sowie die Hauptfirstrichtung der Gebaude sind
nicht bindend.

3.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§$§ 1 ff. BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung des Geltungsbereichs wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im Geltungsbereich soll
primar Bauland zur Deckung des Wohnbaulandbedarfs der értlichen Bevédlkerung zur Verfu-
gung gestellt werden. Ziel ist die Entwicklung eines ruhigen, landlichen Wohngebietes.

Um eine vorwiegende Nutzung fir Wohnzwecke sicherzustellen, werden Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemalB § 4 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 — 5 BauNVO ausge-
schlossen.

MapB der baulichen Nutzung (§§ 16 ff. BauNVO)

Als héchst zulassiges Mal3 der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt, soweit sich nicht aus den fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten Maf der baulichen Nutzung
im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt.
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Fir die geplante Bebauung werden maximal zwei Vollgeschosse (Il) zugelassen. In Verbin-
dung mit den Festsetzungen maximaler First- und Wandhéhen wird somit eine dem Pla-
nungsraum angemessene Begrenzung der baulichen Nutzung und der Héhenentwicklung
der Gebaude geschaffen.

3.3 Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Einschran-
kung, dass als Hausformen lediglich Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. Reihenh&user
und sonstige Hausgruppen entsprechen nicht dem landlich-dérflichen Planungsraum und
werden deshalb ausgeschlossen.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO), Abstandsfldchen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird relativ groRziigig bemessen, um den Bauherren bei
der Gebaude- und Grundstiicksgestaltung eine hohe Flexibilitat zu gestatten. Die Uberbauba-
re Flache wird durch die Festsetzung grenzibergreifender Baugrenzen definiert, innerhalb
derer die Stellung der Hauptgebaude frei wahlbar ist. Lediglich auf Parzelle 2 wird die be-
baubare Flache deutlich eingeschrankt. Hier wird das ca. 12 x 16 m groBe Baufenster im
Suidwesten der Bauparzelle angeordnet, damit die Bebauung auBerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes zum Liegen kommt (vgl. hierzu auch Kapitel 3.6).

Unabhangig von den Baugrenzen sind die Abstandsflachenvorschriften der Bayrischen Bau-
ordnung einzuhalten. Es gilt die Abstandsflachentiefe geman Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

3.4 Garagen, Nebengebaude, Stellplatze

Garagen und Nebengebdude

Garagen und Nebengebaude dirfen unter Beriicksichtigung der Abstandsflachenvorschriften
des Art. 6 BayBO grundsétzlich auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden, jedoch
nicht zur StraBe hin. Eine Uberbauung der Baugrenzen entlang der ErschlieBungsstraBe
wird aus stédtebaulichen Griinden ausgeschlossen, um eine optisch einengende Wirkung im
StraBBenraum zu vermeiden.

Um sicherzustellen, dass auch bergseitig erschlossene (Grenz-)garagen ohne eigene Ab-
standsflacheni. S. d. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 zulassig sind, wird folgende Regelung getroffen:

Das Bezugsgelande fir die Ermittlung der Wandhéhe von Garagen und Carports in den Ab-
standsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen i. S. d. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO
wird festgelegt als

- die H6he der ErschlieBungsstraBe (Fahrbahnrand) in der Mitte der Grundstiicksein-
fahrt, wenn das Gelande von der ErschlieBungsstraBe zur Garage bzw. zum Carport
abfallt (bergseitige ErschlieBung),

- die (natirliche) Gelandeoberflache, wenn das Geléande von der ErschlieBungsstraBe
zur Garage bzw. zum Carport ansteigt (talseitige ErschlieBung).

Zwischen Garagen und der Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein nicht einzu-
friedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten.
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Stellplatznachweis

Auf jedem Baugrundstlick sind private Pkw-Stellplatze anzulegen, um ein GbermaBiges Par-
ken in den ErschlieBungsstraBen zu vermeiden. Die Anzahl der erforderlichen Garagen und
Stellplatze (Stellplatzbedarf) ist dabei anhand der Garagen- und Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Theilenhofen in der zum Zeitpunkt des jeweiligen Bauantrags gtltigen Fassung zu
ermitteln und herzustellen.

3.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Héheneinstellung der Gebdude

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung der Hauptgebdude werden aufgrund der Topogra-
phie mit variierenden Gelédndeneigungen differenzierte Festsetzungen fur einzelne Bereiche
des Baugebietes getroffen. Die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EQG)
darf demnach

- auf den Parzellen 1 und 2 an der straBenzugewandten Geb&udeseite mittig maximal
0,30 m Uber die ErschlieBungsstraBBe herausragen,

- auf den Parzellen 3, 5 und 7 an der straBenzugewandten Geb&udeseite mittig maxi-
mal 0,50 m Uber die ErschlieBungsstrae herausragen, und

- auf den Parzellen 4 und 6 an der straBenzugewandten Geb&udeseite mittig maximal
1,50 m Ober die ErschlieBungsstraf3e herausragen.

Die H6heneinstellung der Gebaude ist im jeweiligen Bauantrag durch ein H6hennivellement
mit Bestands- und Planungshdhen darzustellen.

First- und Wandhéhe

Um die Gesamthdhe der Gebaude und die maximale Hoéhe der Wandansichtsflachen zu be-
grenzen, werden nachfolgende First- und Wandhéhen festgesetzt:

Die maximal zulassige Firsthéhe (FH) betragt 9,00 m fir Gebaude mit Sattel-, Walm- oder
Zeltdach. Fir Gebaude mit Pultdach (auch mit Versatz) betrdgt die maximale Firsthéhe
8,00 m, um sehr hohe Wandansichten zu vermeiden.

Die maximal zulassige Wandhéhe (WH) betragt fir alle Gebaude 6,00 m.

Bezugspunkt ist dabei jeweils die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG).
Die Wandhéhe ist definiert als das Maf3 zwischen der Oberkante FertigfuBboden im Erdge-
schoss (OK FFB EG) und dem traufseitigen Schnittpunkt mit der Dachhaut.

Décher und Dachaufbauten

Die stadtebauliche Umgebung im Planungsraum ist in erster Linie von frankischen Sattelda-
chern gepragt. Im Hinblick auf den zwischenzeitlich verstarkten Trend zu mehr individueller
und moderner Bauweise mit energie- und kostensparenden Bau- und Dachformen hat sich
die Gemeinde Theilenhofen entschlossen, hinsichtlich der Dachgestaltung auch modernere
Bauweisen zuzulassen. So werden neben den traditionell landschaftstypischen Sattelda-
chern auch Pultdécher, Versetzte Pultdédcher sowie Walmdéacher und Zeltdacher zugelassen.
Hierfir sind folgende Dachneigungen zulassig:

- Satteldach (SD), Dachneigung 28-50°
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- Pultdach (PD), Versetztes Pultdach (VPD), Dachneigung 10-28°
- Walmdach (WD), Zeltdach (ZD), Dachneigung 10-25°

Fir untergeordnete Anbauten an das Hauptgebaude werden darlber hinaus Flachdacher
bzw. flach geneigte Dacher bis 9° zugelassen. Hierdurch soll beispielsweise der Anbau von
Wintergarten oder moderner Windféange ermdglicht werden. Fir Nebengebaude, Garagen
und Carports werden samtliche Dachformen und -neigungen zugelassen, um auch hier mo-
derne und kostensparende Bauweisen zu ermdglichen.

Fir die Dacheindeckung der Hauptgebaude werden Dachsteine oder Dachziegel in roten,
braunen, grauen oder schwarzen Farbténen vorgeschrieben. Flir Nebengebdude und Gara-
gen sowie untergeordnete Anbauten an das Hauptgebdude sind auch andere Dacheinde-
ckungen und Farbtdne zulassig. Eine Dachbegriinung ist fir alle Gebaude zulassig und aus
dkologischen und wasserwirtschaftlichen Grinden ausdriicklich erwlinscht.

Zwerchhauser/Zwerchgiebel sowie Dachgauben als Giebel- oder Schleppgauben werden
zugelassen. Aus gestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass der First bzw. die Oberkan-
te von Zwerchhdausern und Dachgauben mindestens 0,50 m unter dem First des Hauptda-
ches liegen muss. Zudem missen samtliche Dachaufbauten einen Mindestabstand von
1,00 m zum Ortgang aufweisen. Insgesamt darf die addierte Breite der Gauben je Dachseite
nicht mehr als die Halfte der Gesamtlange des Haupthauses Uberschreiten.

Fassadengestaltung

Um die Bildung von stérenden Fremdkérpern im Ortsbild zu verhindern, werden nachfolgen-
de Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaudefassaden getroffen:

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Fur den Fassadenanstrich sind
gedeckte Farben zu verwenden. Grelle Farben und ungebrochenes Weif3 sind unzulassig.

Holzhduser in einfacher Bauweise sind zuldssig, typische Blockhauser (,Baumstammhau-
ser“) werden jedoch ausgeschlossen, da diese in der Regel als Fremdk&rper in der franki-
schen Siedlungslandschaft wahrgenommen werden.

Einfriedungen

Um ein ansprechendes Siedlungsbild zu entwickeln sind Einfriedungen zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache als vertikale Holzlatten- oder Stabgitterzaune auszufiihren. Zwischen den priva-
ten Grundstlicken untereinander und zur freien Landschaft sind darlber hinaus Maschen-
drahtzaune zulassig.

Die Hb6he von Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache wird einschlieBlich Zaun und
Sockelmauer auf maximal 1,20 m Uber Oberkante StraBe/Gehweg beschrankt, um eine op-
tisch einengende Wirkung und Sichtbehinderungen im Verkehrsraum zu verhindern.

Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken und zur freien Landschaft dirfen eine H6he von
1,60 m Uber Oberkante Gelande nicht Gberschreiten.

Sockelmauern sind ausschlieBlich zur StraBe hin zuldssig, mit einer Héhe bis maximal
0,30 m Uber OK StraBe. Ansonsten sind Mauern und sonstige massive Einfriedungen (z.B.
Gabionen, Vollmetallzdune) als Einfriedung unzulassig. Hierdurch soll unter anderem eine
gewisse Wanderungsmaglichkeit fir Kleintiere innerhalb des Baugebietes ermdglicht wer-
den.
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Geldndeauffiillungen und -modellierung

Um einen stadtebaulichen Rahmen fir Gelandemodellierungen zu setzen und nachbar-
schaftlichen Konflikten vorzubeugen, werden Abgrabungen und Aufschiuttungen auf den Pri-
vatgrundstiicken auf eine H6he von maximal 1,50 m begrenzt und Stitzmauern an den
Grundstiicksgrenzen ausgeschlossen (Héhenunterschiede sind hier durch Béschungen aus-
zugleichen). Bdschungen duirfen nicht steiler als 1:1,5 sein und sind zum Zwecke des Erosi-
onsschutzes einzuséen oder zu bepflanzen.

3.6 Flachen und MaBnahmen fiir die Wasserwirtschaft

Fldchen und MafBnahmen fiir den Hochwasserschutz

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze flie3t der Dornhauser Mihlbach, ein Gewas-
ser lll. Ordnung. Fir den Dornhauser Mihlbach wurde im Rahmen des Integralen Hochwas-
serschutz- und Riickhaltekonzeptes der Gemeinde Theilenhofen im Jahr 2017 eine Uber-
schwemmungsgebietsermittlung durchgefiithrt. Da sich die Modellgrenze der Uberschwem-
mungsgebietsermittiung nur knapp oberhalb des Planungsgebiets befand, waren die Be-
rechnungsergebnisse von 2017 aufgrund der Rechenungenauigkeit am Modellrand jedoch
nicht aussagekraftig fir das Bebauungsplangebiet. Im Rahmen der Bebauungsplanaufstel-
lung wurde daher das hydraulische Berechnungsmodell um ca. 500 m gewéasseraufwarts der
neu geplanten Bebauung erweitert und das Uberschwemmungsgebiet fiir HQioo = 4,0 m3/s
neu berechnet.

Das berechnete Uberschwemmungsgebiet ist aus Abbildung 4 ersichtlich. Zuséatzlich wurde
die Uberschwemmungsgebietsgrenze als blaue Linie nachrichtlich in die Planzeichnung des
Bebauungsplanes tibernommen.

Abbildung 4: Uberschwemmungsgebiet HQioo des Dornhauser Miihlbachs innerhalb des
Planungsgebiets
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Die Berechnung des Uberschwemmungsgebietes zeigt, dass lediglich eine nérdliche bzw.
norddstliche Teilflache der Bauparzelle 2 im Bereich der Hochwassergefahrenflache liegt.
Wahrend sich in der Grinflache/Wiese zwischen dem begradigten Bachlauf und der Parzel-
le 2 Wassertiefen von bis zu 25 cm einstellen, sind innerhalb des Baugebietes (Parzelle 2),
wo der Hang nach Sliden bereits ansteigt, nur geringe Wassertiefen von weniger als 10 cm
zu erwarten. Dies ist das dadurch begrindet, dass sich das Hochwasser Ostlich des Bauge-
bietes oberhalb des vorhandenen Feldwegs aufstaut, bis dieser auf einer Lédnge von ca.
40 m breitflachig Uberstromt wird. Unterhalb des Feldweges sammelt sich das Wasser rasch
wieder im Taltiefsten, wo sich am Beginn des Baufensters der Parzelle 1 eine mittlere Was-
serspiegellage von ca. 432,50 m 0. NN einstellt. Etwas westlich, am Beginn des Baufensters
der Parzelle 2 liegt die mittlere Wasserspiegelhéhe rund 1,0 m tiefer, also bei ca. 431,50 m
U. NN (vgl. Abbildung 4).

Grundsatzlich kann eine (sehr seltene) Uberschwemmung mit geringen Wassertiefen im
nérdlichen Gartenbereich der Parzelle 2 hingenommen werden. Eine Bebauung oder Auffil-
lungen innerhalb Uberschwemmungsgebietes sind jedoch nicht zulassig, weshalb das Bau-
fenster auf Parzelle 2 entsprechend reduziert und im Sldwesten der Parzelle angeordnet
wurde.

Hochwasserschaden an Gebauden sind durch eine hochwasserangepasste Bauweise zu
vermeiden und kénnen insbesondere durch entsprechende Hdheneinstellung des Gebaudes
verhindert werden. Hierflir wird die Hdhenlage der Oberkante FertigfuBboden im Erdge-
schoss (OK FFB EG) auf Parzelle 1 mit mindestens 432,00 m 0. NN und auf Parzelle 2 mit
mindestens 433,00 m 0. NN festgesetzt. Dies entspricht einem Freibord von rund 50 cm Uber
der ermittelten Wasserspiegellage bei HQ1qo in der Talsohle.

Die Hohenkoten gelten far Haupt- und Nebengebaude sowie Garagen und Carports. Alle
tieferliegenden Gebaudeteile sind zwingend hochwassersicher zu errichten und gegen ein-
dringendes Wasser zu schiitzen. Insbesondere dirfen keine Gebaudedffnungen (Tiren,
Fenster) tiefer liegen als die angegebenen Héhenkoten bzw. sind ggf. durch Objektschutz-
maBnahmen entsprechend zu sichern.

Auffilllungen im Gartenbereich der Parzelle 2 sind innerhalb des Uberschwemmungsgebie-
tes nicht zulassig.

Etwaiger auf den Parzellen 1 und 2 durch ObjektschutzmaBnahmen verlorengehender Re-
tentionsraum ist umfangs-, funktions- und zeitgleich auszugleichen. Hierflr ist ein pauschaler
Retentionsraumausgleich im Zuge einer Teil-Renaturierung des unmittelbar nérdlich angren-
zenden Bachabschnittes vorgesehen. Hierbei werden die vorhandenen Sohlschalen ausge-
baut und ein gewundener, naturnaher Bachlauf angelegt. Im stidlichen Uferbereich des bis-
herigen Bachlaufes wird dabei eine flachenhafte Abgrabung von mindestens 15 m® vorge-
nommen. Das Abgrabungsvolumen ist bewusst groBzigig bemessen und Ubersteigt in jedem
Fall den durch etwaige ObjektschutzmaBnahmen potentiell verlorengehenden Retentions-
raum.

Denkbar ware in Zusammenhang mit der Renaturierung auch die Schaffung eines Zugangs
zum Gewasser mit Anlage eines als ,Wasserspielplatzes* fir Kinder.

Die gesamte Grinflache zwischen der geplanten Bebauung und dem nérdlich gelegenen
Feldweg wird im Bebauungsplan als ,Flache fir den Hochwasserschutz“ festgesetzt. Inner-
halb dieser Flache sind Gebaude und Gelandeaufflllungen grundsétzlich unzulassig, um die
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Flachen als Retentionsraum freizuhalten und einen ungehinderten Hochwasserabfluss zu
gewahrleisten.

Zugelassen werden kénnen dagegen bauliche MaBnahmen, die keine Aufschittungen bein-
halten und hochwasserangepasst umgesetzt werden. Insbesondere zuldssig ist die Errich-
tung eines unterirdischen Schmutzwasserpumpwerks sowie des im Planblatt dargestellten
Regenrickhaltebeckens. Die Anlage von FuBwegen innerhalb der Grinflache muss ebener-
dig erfolgen.

Regenrtickhaltebecken

Das Regenriickhaltebecken dient der Sammlung und Behandlung des auf den Dach- und
Verkehrsflachen des Baugebiets anfallenden Niederschlagswassers. Das behandelte Re-
genwasser wird Uber eine Ablaufleitung gedrosselt in den Dornhauser Mihlbach eingeleitet.
Ein geordneter Notuberlauf ist sicherzustellen.

Das Rickhaltebecken wird als reines Erdbecken ausgefiihrt und ist ohne Aufschittungen
bzw. Umwallungen umzusetzen. Hierdurch wird sichergestellt, dass auch bei Berihrung des
Uberschwemmungsgebietes des Mihlbaches keine nachteiligen Auswirkungen auf den
Hochwasserabfluss entstehen. Im Gegenteil kann durch die Abgrabung der Gesamt-
Retentionsraum in der Talaue des Dornhauser Muhlbachs vergréBert werden.

Die Anlage des Regenriickhaltebeckens auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes wurde
gepruft, aufgrund der &rtlichen Topographie misste das Regenruckhaltebecken dann jedoch
deutlich in den Hang eingegraben werden. Hohe B&schungen, der Verlust von Bauflache
und eine Beeintrachtigung des Ortsbildes waren die Folge, so dass der gewdhlte Standort
bevorzugt wurde.

Es ist auch nicht zu beflirchten, dass das Riickhaltebecken bei Flutung durch Hochwasser
seine Funktionsfahigkeit verliert, da aufgrund der Lage bei kleinen bis mittleren Hochwassern
(ca. HQ1o bis HQ20) noch keine Uberflutung des Riickhaltebeckens zu erwarten ist. In diesen
Fallen ist also die volle Funktionsfahigkeit des Beckens fir die Siedlungsentwésserung ge-
geben (Bemessung flr ein 5-jahrliches Regenereignis). Bei gréBeren Regenereignissen, die
aufgrund des kleinen Einzugsgebietes haufig auch zu entsprechenden Hochwassern flihren
werden, entlastet das Rickhaltebecken ohnehin in den Dornhauser Mihlbach, so dass in
diesen Féllen die Funktionsfahigkeit durch ein gleichzeitig ablaufendes Hochwasser selbst
bei Uberflutung des Riickhaltebeckens nicht wesentlich eingeschrénkt wird.

Das Regenrlickhaltebecken ist gemaB den einschlagigen technischen Regeln
(DWA-Regelwerk, insbesondere DWA A-117) zu bemessen und auszufiihren. Hierfir ist in
Verbindung mit der Niederschlagswasserableitung des Baugebietes eine qualifizierte Ent-
wasserungsplanung zu erstellen und eine wasserrechtliche Erlaubnis flr die Einleitung in
den Dornhauser Mihlbach einzuholen (siehe hierzu auch Kapitel 4.2).

Standort flir Schmutzwasserpumpwerk

Im stdlichen Bereich der Grinflache ist nahe der FuBwegverbindung die Errichtung eines
Schmutzwasserpumpwerks erforderlich. Der Standort ist im Planblatt per Planzeichen fest-
gesetzt, der tatséchliche Standort kann jedoch aus technischen Grinden geringflgig abwei-
chen.

Das Pumpwerk ist als unterirdisches Schachtbauwerk auszufiihren und hochwasserange-
passt bzw. Uberschwemmungssicher herzustellen, so dass im unwahrscheinlichen Fall einer
Uberflutung keine Schaden zu beflrchten sind.
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3.7 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die grinordnerische Gestaltung dient der landschaftsvertraglichen Einbindung des geplanten
Wohngebiets am Ortsrand von Dornhausen sowie der Gliederung und Durchgriinung der
Siedlungsflachen.

Um das Gebiet nach Norden und Osten einzugriinen und einen guten Ubergang in die freie
Landschaft zu gewahrleisten, wird an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze die Pflanzung
einer Baumreihe mit Standortbindung auf 6ffentlichen Flachen festgesetzt (Pflanzgebot A).
Der Pflanzabstand der Baumreihe sollte zwischen 8 und 12 m betragen.

Die Grunflache im Norden dient dem Hochwasserschutz und als Retentionsraum. Das bisher
begradigte und mit Sohlschalen befestigte Bachbett des Dornhauser Mihlbaches wird im
Bereich des Bebauungsplanes zurtckgebaut und ein gewundener, naturnaher Bachlauf an-
gelegt. In Verbindung damit kénnte auch ein Zugang zum Gewasser als ,Wasserspielplatz*
fir Kinder geschaffen werden.

In die Grinflache wird auBerdem ein Regenrlickhaltebecken in Erdbauweise integriert. Zu-
satzlich ist auf der Grinflache um das geplante Regenrlickhaltebecken und im Bereich der
Renaturierungsstrecke die Pflanzung von heimischen, standortgerechten Einzelbdumen bzw.
Baum- und Strauchgruppen vorgesehen (Pflanzgebot C). Diese locker angeordneten Ge-
hélzpflanzungen erflillen unter anderem als Gewasserbegleitgehdlze verschiedene 6kologi-
sche und wasserwirtschaftliche Funktionen und unterstreichen als Ortsrandeingriinung den
dérflichen Charakter des Baugebiets.

Dartber hinaus wird zur inneren Durchgriinung des Baugebiets die Pflanzung von mindes-
tens einem hochstdmmigen Obstbaum oder einem heimischen Laubbaum pro angefangenen
500 m? auf jeder Bauparzelle vorgeschrieben (Pflanzgebot B). Der Pflanzstandort ist hierbei
frei wahlbar, wiinschenswert wére jedoch — wie im Plan dargestellt — eine Pflanzung entlang
der ErschlieBungsstraBe (StraBenraumeingrinung). Nachbarrechtliche Abstandsregelungen
sind zu beachten.

Die Pflanzlisten unter Ziffer 3.2 der Bebauungsplansatzung nennen eine landschaftsplaneri-
sche Vorauswahl geeigneter Laub- und Obstgehdlze, die den ddrflichen Charakter des Bau-
gebiets unterstreichen und eine gute Einbindung in das Ortsbild férdern sollen. Prinzipiell
kébnnen auch andere, heimische standortgerechte Gehdlze gepflanzt werden. Fremdlandi-
sche, insbesondere nicht heimische Koniferen, werden jedoch ausgeschlossen. Neben dem
Okologischen Aspekt einer héheren Bedeutung heimischer, bliihender und fruchtender Ge-
hélze fur die heimische Fauna, zeigen heimische Laubgehdlze aufgrund der verschiedenen
Aspekte im Jahresablauf (je nach Art Blite, Vollbelaubung, Frichte, Herbstfarbung) auch
optisch ein ansprechendes und vielfaltiges Bild.
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3.8 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt die Flachennutzung innerhalb des geplanten Baugebietes.

Tabelle 1: Flachennutzung im geplanten Baugebiet ,Nordéstlich des Dorfes*®

Flachennutzung Flachenanteil | Flache absolut

Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet) 58,4 % 5.681 m2
Offentliche Verkehrsflachen 11,2% 1.086 m2
Offentliche Griinflachen (einschl. RRB und Bachlauf) 30,4 % 2.957 m2
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 9.724 m?

4 ErschlieBung und Versorgung

4.1 VerkehrserschlieBung

Das Kleinbaugebiet in der Ortsmitte von Dornhausen liegt durch seine nahe Lage zur Bun-
desstraBe 13 verkehrstechnisch gunstig.

Die verkehrliche Anbindung des neuen Baugebiets an das 6rtliche StraBennetz erfolgt Gber
die BundesstraBe 13. Der Anschluss an die B 13 liegt innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen
und ist bereits vorhanden und verkehrsgerecht ausgebaut. Die Sichtweiten am Knotenpunkt
sind ausreichend und betragen in beide Richtungen > 5/70 m. Ergédnzend zur Freihaltung der
Sichtdreiecke wird empfohlen, auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 30/7, Gemarkung Dornhausen,
keinerlei Bepflanzung oder Ablagerung von Gegenstanden anzubringen bzw. zuzulassen die
sich héher als 80 cm Uber die Fahrbahn der B 13 erheben (Sichtbeziehung auf die B 13 und
den Gehweg).

Der Zufahrts-/Einmindungsbereich zur vorhandenen OrtsstraBBe ist im Einmindungsbereich
zur B 13 und zum geplanten Wohnbaugebiet so zu gestalten, dass die mdglichen Fahrwe-
ge/-beziehungen und die Vorfahrtsregelung(en) eindeutig fir die Verkehrsteilnehmer er-
kennbar sind. Uber die Detailgestaltung der Einmiindung(en) ist ein Plan anzufertigen, der
mit der zustandigen Verkehrsbehdrde, der Polizei und dem Staatlichen Bauamt abzuspre-
chen ist.

Die innere ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber eine RingstraBe, die im Siden und Os-
ten an die vorhandene OrtsstraBe zur gemeindlichen Erdaushubdeponie angeschlossen
wird. Die beiden StraBenanschllisse erfolgen rechtwinkelig, die Sichtweiten sind ausrei-
chend. Die Trassierung der Ringstra3e innerhalb des Baugebiets richtet sich nach den topo-
grafischen Gegebenheiten und dem geplanten Bebauungskonzept. Die éffentliche Verkehrs-
breite betragt 6,00 m und wird aufgeteilt in 4,50 m Fahrbahn und 1,50 m Grunstreifen in Ra-
senschotter. Der fahrbahnbegleitende Grinstreifen dient als Ausweichraum und gleichzeitig
als Versorgungsstreifen fir Kabelleitungen.

Im Baugebiet sind zu jedem Wohngebaude Stellplatze geman Ziffer 1.7 der Bebauungsplan-
satzung nachzuweisen. Als zusatzliche Parkflachen im 6&ffentlichen Verkehrsraum sind im
Bereich der Baugebietszufahrt vier Stellplatze als Querparkbuchten geplant.
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Die ErschlieBungsstraBe im Baugebiet wird im Mischprofil ohne trennende Hochborde aus-
gebildet, die Fahrbahnbreite betragt 4,50 m + 1,50 m Grinstreifen. Die Fahrbahn wird von
beidseitigen Flachbordrinnen begrenzt, die maximale Bordsteinhdéhe betragt 3 cm. Hochbor-
de zwischen Fahrbahn und Grilinstreifen sind nicht vorgesehen. Fahrbahn und begleitender
Seitenstreifen gehen flieBend ineinander tber und sind lediglich optisch durch Materialwech-
sel getrennt; auf eine weitgehende Barrierefreiheit im gesamten Neubaugebiet wird besonde-
rer Wert gelegt.

Die Fahrbahn der ErschlieBungsstraBe wird bituminds befestigt, die fahrbahnbegleitenden
Grin- und Versorgungsstreifen erhalten eine wassergebundene Befestigung aus Rasen-
schotter (versickerungsfahig). Die 6ffentlichen Parkflachen werden mit einem Belag aus ver-
sickerungsféahigem Betonpflaster befestigt.

Zur fuBlaufigen Anbindung des Kleinbaugebiets im Ortskern von Dornhausen wird der vor-
handene Gehweg an der Ortsdurchfahrt der B 13 bis ins Neubaugebiet verlangert. Die bauli-
che Gestaltung in Bezug auf den Anbau des Gehweges im Einmindungsbereich zur Bun-
desstral3e ist mit dem Staatlichen Bauamt Ansbach abzusprechen.

Zuséatzlich wird das Baugebiet Uber eine FuBwegverbindung an das nérdlich angrenzende
Feldwegenetz angeschlossen (Spazierweg). Der durch die nérdliche Grinflache flihrende
FuBweg wird mit einer wassergebundenen Splitt-/'Sanddecke befestigt.

Insgesamt kann durch das geplante ErschlieBungskonzept mit ringférmiger Trassenflhrung
ein sicherer Verkehrsablauf gewahrleistet werden.

Uber die geplante RingstraBe mit zwei Anschliissen an die vorhandene OrtsstraBe zur De-
ponie sind samtliche Bauparzellen verkehrstechnisch erschlossen, ausreichende Rettungs-
und Feuerwehrzufahrtswege sowie eine geordnete Mullabfuhr sind gewahrleistet.

4.2 Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasserableitung

Die Ortschaft Dornhausen mit ca. 260 Einwohnern wird vorwiegend im Mischsystem entwas-
sert und besitzt bislang eine unbellftete Teichklaranlage fir 400 EW.

Die wasserrechtliche Erlaubnis der derzeitigen Klaranlage Dornhausen endet am
31.12.2022. Die Teichanlage soll kiinftig aufgelassen und das Abwasser in die Klaranlage
Wachstein Ubergeleitet werden.

Im Jahr 2019 wurde vom Ingenieurblro Klos GmbH & Co. KG, Spalt, ein Bauentwurf fiir die
Sanierung bzw. den Neubau einer zentralen Klaranlage in Wachstein erstellt. Die bestehen-
de Anlage Wachstein wird zu einer Scheibentauchkérper-Anlage fir 1300 EW umgebaut. An
diese Gemeinschaftsanlage werden kinftig die Ortschaften Theilenhofen, Gundelsheim,
Wachstein und Dornhausen angeschlossen. Das Abwasser des Ortsteils Dornhausen wird
nach Auflassen der alten Teichanlage kinftig Uber ein Hebewerk der neuen Gemeinschafts-
anlage in Wachstein zugeleitet.

Fir die neue Klaranlage Wachstein liegt bereits eine wasserrechtliche Erlaubnis vor, die
MaBnahme wurde im Jahr 2020 fertiggestellt.

Das Neubaugebiet wird aufgrund wasserrechtlicher Anforderungen im Trennsystem mit ge-
trennter Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers entwassert.

Das héausliche Abwasser des Neubaugebiets wird in einem Schmutzwasserkanal gesammelt
und am nérdlichen Rand des Wohnbaugebietes (Geléndetiefpunkt) Uber ein Schmutzwas-
serpumpwerk mit anschlieBender Druckleitung dem vorhandenen 6rtlichen Mischwasser-
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sammler in der B 13 zugeleitet. Das Mischwasserkanalnetz der Ortschaft ist ausreichend
dimensioniert, um die Schmutzwassermenge aus dem Baugebiet schadlos abfihren zu kén-
nen. Das Abwasser wird kinftig Uber das weiterfihrende Ortsnetz und ein geplantes Hebe-
werk an der Stelle der alten Teichklaranlage der neu geplanten vollbiologischen Gemein-
schaftsklaranlage Wachstein zugeleitet. Die Abwasser-Uberleitung von Dornhausen nach
Wachstein ist derzeit im Bau und wird bis zur ErschlieBung des Neubaugebietes fertiggestellt
sein. Die neue Scheibentauchkdrper-Anlage Wachstein ist mit 1300 EW ausreichend dimen-
sioniert, um die zusatzliche Schmutzwasserfracht aus dem Neubaugebiet in Dornhausen
richtliniengemaf behandeln zu kénnen.

Das innerhalb des Neubaugebiets anfallende Niederschlagswasser aus den o6ffentlichen
Verkehrsflachen und den privaten Dach- und Hofflachen wird in separaten Sammelleitungen
abgeleitet. Das Niederschlagswasser wird am nérdlichen Baugebietsrand im Geléndetief-
punkt der geplanten Grinflache in ein Regenriickhalte-Erdbecken eingeleitet. Dort wird das
Niederschlagswasser behandelt und tber eine Drosselleitung in den angrenzenden Dorn-
hauser Mihlbach abgeleitet. Der Dornhauser Mihlbach miindet in der Talsohle in den Pfo-
felder Muhlbach.

Flr die vorbeschriebene Abwasserbeseitigung und Niederschlagswasserableitung des Neu-
baugebiets wird vom Ingenieurbiro Klos, Spalt, eine separate Entwasserungsplanung auf
der Grundlage des einschlagigen DWA-Regelwerks erstellt und mit dem Wasserwirtschafts-
amt Ansbach abgestimmit.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in den Vorfluter Dornhauser Mihlbach ist durch
die Gemeinde Theilenhofen eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt WeiBen-
burg-Gunzenhausen einzuholen.

Fldchenbefestigungen

Grundsatzlich ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Schonung des natlrlichen Wasser-
haushalts mit gréBtméglicher dezentraler Rickfihrung von Niederschlagswasser in den na-
tarlichen Wasserkreislauf anzustreben.

Einfahrten und Hofbefestigungen sollten deshalb — soweit technisch méglich und sinnvoll — in
versickerungsfahiger Bauweise hergestellt werden (z. B. Rasenfugenpflaster, Pflaster mit
aufgeweiteten und splittverflllten Fugen, Rasengittersteine, etc.).

Die Flachenversiegelung ist dabei grundsétzlich so gering wie mdéglich zu halten. Unverhalt-
nismanig groBe Flachenversiegelungen sind zu vermeiden.

Regenwassernutzung, Zisternen

Um einen zusatzlichen Beitrag zur dezentralen Niederschlagswasserriickhaltung
und -nutzung zu leisten und die Auswirkungen auf den natirlichen Wasserkreislauf zu mini-
mieren wird empfohlen, das Niederschlagswasser von Dachflachen auf dem jeweiligen Bau-
grundstick in einer Zisterne zu sammeln. Das gesammelte Niederschlagswasser kann bei-
spielsweise zur Gartenbewéasserung verwendet werden.

Der Uberlauf der Zisterne kann an den geplanten Oberflaichenwasserkanal angeschlossen
werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Bau sogenannten Grauwas-
seranlagen geman § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem Gesundheitsamt zu melden
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ist. Die Anlagen missen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der
Technik ausgefuhrt werden.

Wild abflieBendes Oberflachenwasser / Starkregen

Bei extremen Starkregenereignissen kann es theoretisch innerhalb der Bauflachen zu kurz-
zeitigen Uberflutungen durch oberflachlich abflieBendes Niederschlagswasser kommen. Da
oberhalb des Baugebietes keine bebauten Einzugsflachen liegen, ist die Abflussmenge je-
doch Uberschaubar und das Risiko entsprechend gering. Den Bauwerbern wird dennoch
grundsatzlich empfohlen, Hauseingange und Lichtschachte konstruktiv so zu gestalten, dass
wild abflieBendes Oberflachenwasser nicht eindringen kann (z. B. OK FFB EG ca. 20 — 30
cm Uber Gelandeoberflache, Lichtschachte umwallt oder mit druckdichten Fenstern verse-
hen, etc.).

Zum Hochwasserschutz entlang des Dornhauser Mihlbaches (Gew. lll) siehe Kapitel 3.6.

Grundwasser/Schichtwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine
Erlaubnis nach Art. 15 i. V. m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich. In
diesem Fall sind eventuelle Kellergeschosse gegen driickendes Wasser zu sichern und ge-
gebenenfalls als wasserdichte Wannen auszufiihren.

Eine Ableitung von Grund- und Schichtwasser Uber die gemeindliche Kanalisation ist nicht
gestattet.

4.3 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Was-
serzweckverbandes zu Wasserversorgung der Pfofelder Gruppe (ZV-PFO) sichergestellt.
Das Versorgungsnetz des Zweckverbands wird entsprechend erweitert.

Laut Aussage des ZV-PFO kann im Plangebiet eine Léschwassermenge bereitgestellt wer-
den, welche dem Grundschutz fir Wohnbaugebiete nach DVGW-Richtlinie W 405 entspricht
(min. 48 m3/h).

Der Geltungsbereich liegt auBerdem im Einzugsgebiet der 6ffentlichen Trinkwasserbrunnen
des ZV Pfofelder Gruppe in der geplanten Wasserschutzgebietszone Ill. Im Bereich des vor-
gesehenen Baugebietes steht der Feuerletten in unterschiedlichen Machtigkeiten an, der
einen gewissen natirlichen Schutz fir das Trinkwasservorkommen bietet. Laut Aussage des
Wasserwirtschaftsamtes Ansbach ist die Planung grundsatzlich mit der Trinkwassergewin-
nung fachlich vereinbar, wenn die Wirksamkeit der vorhandenen Deckschichten durch die
spateren BaumaBnahmen erhalten bleibt und insgesamt sich die Gefahrdung fir das Trink-
wasservorkommen nicht signifikant erhdht.

Um dies sicherzustellen sind im Wesentlichen folgende Vorgaben und Auflagen zu beachten:

Bohrungen fur Erdwarmesonden oder Brunnen sowie tiefere Erdaufschlisse, die Uber den
dblichen Umfang (Baugruben flr ein Wohnhaus, Ver- und Entsorgungsleitungen) der geplan-
ten Nutzung hinausgehen sind nicht zulassig.

Bei der Wiederverfullung von Baugruben und Leitungsgraben darf nur das urspringliche un-
belastete Erdaushubmaterial verwendet werden, das bei den Aushubarbeiten angefallen ist.
Nach der Wiederverfullung dirfen im Vergleich zum Ausgangszustand keine héheren oder
bevorzugten Wasserwegsamkeiten verbleiben.
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Bei erdberlihrenden Bauteilen wie Fundamenten, Tragschichten, Kellerwanden, Stellfla-
chenbefestigungen, usw. dirfen keine auslaugbaren Betonzusatzstoffe, Recyclingmaterial
oder Ersatzbaustoffe verwendet werden.

4.4 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH.

Die Verteilung innerhalb des Baugebietes erfolgt mittels Erdverkabelung. Die Versorgungs-
leitungen kdnnen im fahrbahnbegleitenden Versorgungsstreifen verlegt werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorte sind hierbei mit einem Mindestabstand
von 2,50 m zu beachten. Bei Unterschreitung dieses Schutzabstandes sind geeignete
SchutzmaBnahmen durch den Versorgungstréager vorzusehen. Analog ist beim Pflanzen von
B&umen ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen Leitungstrassen einzuhalten; das
Arbeitsblatt 125 GW ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®
(DVGW Regelwerk) ist zu beachten.

4.5 Gasversorgung

Die Mdglichkeit eines Anschlusses des geplanten Wohngebietes an die Gasversorgung ist
im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplan bzw. der ErschlieBungsplanung
zu prufen.

4.6 Nutzung erneuerbarer Energien

Aus Grinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Gebauden bauliche Mal3-
nahmen flr den Einsatz erneuerbarer Energien empfohlen. Zur Nutzung von Solarenergie
wird insbesondere die Errichtung solarthermischer und/oder Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen empfohlen.

4.7 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem von der Ge-
meinde zu beauftragenden Unternehmen. Die Verlegung von Leitungen kann im Bereich des
geplanten Versorgungsstreifens erfolgen.

Es wird empfohlen bei der ErschlieBung des Baugebiets bereits Leerrohre fir eine mégliche
Breitbandversorgung des Gebiets mit zu verlegen (sog. ,Speedpipes” fir Glasfaserkabel).
Gegebenenfalls ware auch die Verlegung von Hausanschllissen fir Glasfaserkabel anzu-
denken (,FTTH — Fibre To The Home").

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu den festgesetzten
Baumstandorten zu beachten. Bei Unterschreitung dieses Schutzabstandes sind geeignete
SchutzmaBnahmen durch den Versorgungstréager vorzusehen. Analog ist beim Pflanzen von
Baumen ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen Leitungstrassen einzuhalten; das
Arbeitsblatt 125 GW ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®
(DVGW Regelwerk) ist zu beachten.
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4.8 Abfallentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung getrennt nach Wert- und Reststoffen erfolgt durch den
Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen.

Das Verkehrskonzept des Neubaugebiets ist so ausgelegt, dass eine ordnungsgemaie Ab-
fall- und Wertstoffentsorgung moglich ist. Aufgrund der ringférmigen VerkehrserschlieBung
ohne Sackgassen ist eine problemlose Befahrbarkeit fir Muillfahrzeuge und andere Lkws
sichergestellt.

5 Immissionsschutz

Verkehrslarm

Sidlich des Baugebietes befindet sich die BundesstraBe B13. Die FernstraBe bildet eine
wichtige regionale Verkehrsader und durchzieht das Dorf Dornhausen in Ost-West-Richtung.

Das Baugebiet befindet sich im Innerortsbereich, die Geschwindigkeit auf der KirchenstralBe
(B 13) ist auf Tempo 50 begrenzt. Der Durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) betréagt laut
Bayerischem StraBeninformationssystem (BAYSIS): Kfz: 5225 / SV: 621 (StraBenverkehrs-
zahlung 2015).

Im Bereich der geplanten Bauflachen ist grundsatzlich mit Immissionen aus dem StraBen-
verkehr (Verkehrslarm) zu rechnen.

Angesichts der fir eine BundesstraBe vergleichsweise geringen Verkehrsstarke und der in-
nerdrtlichen Lage mit Geschwindigkeitsbeschrankung kann davon ausgegangen werden,
dass gesundheitsschadliche Immissionen durch Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
der 16. Bundes-Immissionsschutzverordnung (16. BImSchV) im Planungsgebiet nicht zu
erwarten sind. Beginstigend wirkt sich hier auch die Topographie mit dem von der Stral3e
weg nach Norden hin abfallenden Hang auf, der zu einer raschen Abnahme der Larmeinwir-
kungen mit steigendem Abstand von der BundesstraBe fuhren durfte.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der Einbindung des Baugebietes in die bestehende
Siedlungsstruktur ist ein aktiver Larmschutz zur Verringerung von Immissionen (z. B. durch
Errichtung einer Larmschutzwand) jedenfalls sowohl aus stadtebaulicher als auch aus tech-
nischer Sicht nicht realisierbar.

Um far die, der BundesstraBe am nachsten gelegene, Parzelle Nr. 7 die Larmeinwirkungen
zu vermindern, wird fir diese Parzelle empfohlen, das Wohnhaus so weit wie méglich im
Norden des Grundstlicks zu errichten und die schutzbedirftigen Schlaf- und Aufenthaltsrau-
me im Rahmen der architektonischen Méglichkeiten ebenfalls nach Norden, also von der
BundesstraBBe abgewandt, zu orientieren.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass eventuell erforderliche Larm-
schutzmaBnamen nicht vom Baulasttrager der Bundesstral3e Gbernommen werden.
Landwirtschaftliche Emissionen

Aufgrund der stadtebaulich gut in die bestehenden Siedlungsflachen eingebundenen Lage in
dem landlich gepragten Dorf Dornhausen findet sich im Umfeld des Planungsgebietes eine
enge Verflechtung dorfgebietstypischer Nutzungen. Landwirtschaftliche bzw. kleinbauerliche
Nutzungen, Handwerk und Wohnen existieren hier traditionell auf engem Raum nebeneinan-
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der. Auch wenn im Zuge des allgemeinen strukturellen Wandels landwirtschaftliche Nutzun-
gen in der jungeren Vergangenheit zurlickgegangen sind, verbleibt hier doch ein geringes
Konfliktpotenzial mit der geplanten Wohnnutzung im Baugebiet. Dies ist im dérflichen Pla-
nungsgebiet nicht zu vermeiden und wird aus Sicht der Gemeinde als zumutbar fur die zu-
kiinftigen Bewohner bewertet, insbesondere da die Bauflachen in erster Linie fUr die ortsan-
sassige Bevdlkerung vorgesehen sind.

GréBere Tierhaltungen oder gewerbliche Nutzungen, die im Planungsgebiet zu erheblichen
Immissionen fihren kénnten, sind in der unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden.

Gleichwohl wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass innerhalb des gesamten Geltungsbe-
reichs landwirtschaftstypische Emissionen (Gerliche, Larm, Staub, etc.) aus kleineren Tier-
haltungen und anderen erwerbslandwirtschaftlichen bzw. kleinb&duerlichen Nutzungen (z. B.
private Brennholzgewinnung etc.) auftreten kénnen. Dies gilt ebenso fir Emissionen, die im
Zuge der ordnungsgemafBen Bewirtschaftung der nérdlich des Planungsgebiets liegenden
landwirtschaftlichen entstehen. Diese Emissionen aus der Landwirtschaft sind im landlichen
Raum als ortsiblich anzusehen und von den zukinftigen Bewohnern des Baugebietes hin-
zunehmen.

6 Natur und Umwelt

Im beschleunigten Verfahren wird gemaB § 13ai. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelt-
priofung, dem Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklarung abgesehen (vgl. Kapi-
tel 1.4). DarUber hinaus gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit entféllt die formelle Abarbei-
tung der Eingriffsregelung; AusgleichsmaBnahmen sind somit fir den vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht erforderlich.

Das nachfolgende Kapitel enthdlt dementsprechend nur eine Bestandsaufnahme
und -bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht sowie eine artenschutzrechtliche Betrach-
tung zur Prifung der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

6.1 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen gemal Bundesnatur-
schutzgesetz. Die nachsten Schutzgebietsgrenzen - Vogelschutzgebiet ,Altmuhltal mit
Brunst-Schwaigau und Altmihlsee” (6728-471) und FFH-Gebiet ,Obere Altmihl mit Brunst-
Schwaigau und Wiesmet® (Nr. 6830-371) - liegen stdwestlich des Ortes in der Altmihlaue
dber 1,2 km entfernt. Die Grenzen des groBraumigen Naturparks ,AltmUhltal“ liegen eben-
falls in Gber 1,2 km Entfernung stdlich bzw. stdéstlich des Ortes. Eine Beeintrachtigung der
Schutzgebiete einschlieBlich ihrer Schutz- und Erhaltungsziele kann ausgeschlossen wer-
den.

In der amtlichen Biotopkartierung Bayerns erfasste Flachen sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden. Mittig auf einer Grinlandflache 6stlich des Ortes, gut 80 m sudéstlich des Gel-
tungsbereichs, liegt ein in der Biotopkartierung erfasster Streuobstbestand (Nr. 6930-1020-
001). Eine Beeintrachtigung kann ausgeschlossen werden.
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6.2 Abiotische Schutzglter

Naturrdumlich kann das Planungsgebiet dem ,Frankischen Keuper-Liasland“ (F59) mit der
Untereinheit ,Vorland der stdlichen Frankenalb® (110) zugeordnet werden.

Die geologischen Verhéltnisse werden durch Ton- und Tonmergelsteine des Feuerletten des
Mittleren Keupers gepragt. Es stehen, teilweise pseudovergleyte, Braunerden aus (grusfih-
rendem) Lehm Uber (grusfihrendem) Lehm bis Ton an, die in kalkhaltige (pseudovergleyte)
Kolluvisole aus (grusfihrendem) Schluff bis Lehm Ubergehen.

Der Geltungsbereich am norddstlichen Ortsrand wird landwirtschaftlich intensiv genutzt. Da-
mit sind die natlrlichen Bodenverhaltnisse bewirtschaftungsbedingt Uberpragt. Sie weisen
ein gestdrtes Bodenprofil sowie verédnderte Bodeneigenschaften auf.

Der Gemeinde sowie dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach liegen keine Erkenntnisse Uber
Altlastenflachen im Bereich des Bebauungsplanes vor. Sollten bei Aushubarbeiten trotzdem
optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt wei-
Benburg-Gunzenhausen zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG).

Nordlich des Geltungsbereichs flieBt der Dornhauser Mihlbach. Der Bach entspringt am
Rdmischen Bad, etwa 1,5 km 6stlich des Geltungsbereichs und miindet nach einer Gesamt-
lange von 3,3 km sudwestlich von Dornhausen in die Altmuhl. Das Gewasser ist oberhalb
des Ortes durch mehrere Fischteiche immer wieder aufgestaut. Zwischen der KreisstralBe
WUG 1 und dem Wirtschaftsweg 6stlich des Geltungsbereichs fliet der Bach nérdlich des
Ortes als begradigtes Gewasser, mit Sohl- und Uferbefestigungen. Durch Grundstlckszu-
fahrten sind kurze Abschnitte verrohrt. Die oberen Uferbdschungen sind durch intensiv ge-
pflegte Rasenbdschungen bewachsen.

Far den Dornhauser Mihlbach wurde im Rahmen des Integralen Hochwasserschutz- und
Riickhaltekonzeptes der Gemeinde Theilenhofen im Jahr 2017 eine Uberschwemmungsge-
bietsermittlung durchgefiihrt, die im Zuge der Bauleitplanung im Jahr 2021 erganzt wurde.
Das vom Ingenieurbiiro Klos GmbH & Co. KG, 91174 Spalt, berechnete Uberschwem-
mungsgebiet fur ein 100-jahrliches Hochwasser (HQio0 = 4,0 m?/s) ist in Abbildung 4 (siehe
Kapitel 3.6) dargestellt. Mit Ausnahme des norddstlichen Rands der Parzelle 2 liegen die
geplanten Bauflachen auBerhalb des berechneten Uberschwemmungsgebiets. Das Baufens-
ter wurde so gestaltet, dass das Gebaude auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes zum
Liegen kommt. Geringflgige Verluste an Retentionsraum werden im Zuge einer
Teil-Renaturierung des Dornhauser Mihlbachs durch Abgrabungen im Ufer- und Wiesenbe-
reich ausgeglichen. Durch die Festsetzung einer Flache fir den Hochwasserschutz mit Ein-
schrankungen hinsichtlich Nutzbarkeit und Gelandeauffillungen werden nachteilige Auswir-
kungen auf den Hochwasserrtickhalt und -abfluss vermieden.

Die Grundwasserverhaltnisse des Feuerletten werden aufgrund der anstehenden Mergelton-
und Tonmergelsteine durch Grundwassergeringleiter mit Gberwiegend hohem Filtervermé-
gen gepragt.

Aufgrund der geringen Ausdehnung und der starken Durchgrinung von Dornhausen ist die
Bedeutung des Geltungsbereichs als Kaltluftentstehungsflache gering.

Durch die geplante Bebauung kénnen ca. 40 % der Flache tberbaut und versiegelt werden.
Die natlrlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung, Wasserriickhalt, Vegetations-
standort, etc.) gehen hier in Teilbereichen verloren. Auch die Funktion der Kaltluftentstehung
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ist nicht mehr gegeben. Fir die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen ist Gberwiegend mit
der Anlage von Gartenflachen zu rechnen, welche weiterhin Funktionen fiir den Boden- und
Wasserhaushalt sowie das Mikroklima tbernehmen kénnen. UnverhéltnismaBig groBe Fla-
chenversiegelungen sind unzul&ssig.

Wie in Kapitel 4.2 beschrieben, wird das Baugebiet im Trennsystem entwéssert. Anfallendes
Niederschlagswasser aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den privaten Dach- und Hof-
flachen wird in ein Regenrickhalte-Erdbecken am nérdlichen Baugebietsrand eingeleitet und
von dort gedrosselt in den angrenzenden Dornhauser Mihlbach abgeleitet. Damit werden
die Auswirkungen auf den natdrlichen Wasserhaushalt minimiert. Die empfohlene Errichtung
von Regenwasserzisternen und die Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers
z.B. zur Gartenbewasserung sowie die Empfehlung versickerungsfahiger Befestigungen fir
die GrundstlckserschlieBung kénnen die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zusatzlich
minimieren.

Damit kénnen auch Wetterereignisse wie beispielsweise Starkregen als Folgen des Klima-
wandels bis zu einem gewissen Mal abgepuffert werden.

Auch die Festsetzung einer groBen Griinflache als Retentionsraum, die starke Durchgriinung
sowie die Empfehlung von Dachbegriinungen kdnnen einen Beitrag zum Ruckhalt von Nie-
derschlagswasser leisten und wirken einer starken Aufheizung entgegen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Boden-/Wasser- und Klimahaushalts als Retentionsfla-
che und Kaltluftentstehungsflache sind insgesamt nicht zu erwarten.

6.3 Tiere und Pflanzen

Der Geltungsbereich liegt am nordéstlichen Ortsrand von Dornhausen und wird als Grinland
intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Im FrGhsommer wird der Aspekt deutlich durch L6-
wenzahn dominiert. Auf dem Grundstiick am stddstlichen Rand steht eine Garage mit ange-
bautem kleinem. Ein kleiner Nutzgarten und zwei GroBstraucher (Schwarzer Holunder und
Flieder erganzen die Nutzung.

Im Siden wird das Baugebiet durch die angrenzende BundesstraBe B 13 einschlieBlich
Gehweg begrenzt. Das schmale StraBenbegleitgriin geht direkt in das Grinland Uber.

Ostlich des Geltungsbereichs verlauft der versiegelte Wirtschaftsweg zur gemeindlichen
Erdaushubdeponie. Ein ausgepragter Saumstreifen oder Verkehrsbegleitgriin ist nicht vor-
handen. Im Norden grenzen der Dornhauser Mihlbach und ein versiegelter Wirtschaftsweg
an. Der Bach kann als naturfern ausgebautes, begradigtes Gewasser kategorisiert werden.
Die Lebensraumfunktion ist aufgrund der Sohl- und Uferbefestigungen sowie der verrohrten
Abschnitte und der intensiv gepflegten steilen Uferbdschungen stark eingeschrankt. Die an-
schlieBende landwirtschaftliche Flur wird Gberwiegend als Griinland bewirtschaftet.

Westlich grenzt die Siedlungsflache von Dornhausen an. Die Wohngeb&ude und Hofstellen
direkt liegen beiderseits der BundesstraBe B 13, die hinteren Teilflachen der Grundstiicke
sind als Grinflache, in der Regel als Wiese mit (Obst-)Baumen und Hecken angelegt.

Der Geltungsbereich und die angrenzenden Flachen kdnnen insgesamt als Flachen mit ge-
ringer Bedeutung fir Natur und Landschaft eingestuft werden. Naturschutzfachlich héherwer-
tig sind je nach Auspragung die Badume und Gehdlze in den angrenzenden Gartenflachen.
Auch die Bedeutung als Lebensraum kann als gering eingestuft werden. Der dauerhafte Auf-
enthalt artenschutzrechtlich relevanter Arten wurde im Geltungsbereich nicht nachgewiesen
und ist aufgrund der Auspragung auch nicht zu erwarten (vgl. saP in Anlage 1).
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Durch die geplante Bebauung geht damit Lebensraum mit geringer naturschutzfachlicher
Bedeutung verloren. Aufgrund der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ist mit einer
Uberbauung von ca. 40 % der Flache zu rechnen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde wahrend der Bauzeit zu vermeiden, werden in
der saP zeitliche Beschrankungen fir die Bautatigkeit festgelegt (siehe hierzu Kapitel 6.6
und Anlage 1).

Uber die festgesetzten Pflanzgebote A und B auf éffentlichen und privaten Flachen wird im
Zusammenhang mit der Anlage von Gartenflachen eine gute Ein- und Durchgriinung er-
reicht. Die noérdliche Flache zum Hochwasserschutz wird als Grinflache festgesetzt, das
Regenrickhaltebecken in Erdbauweise erstellt. Festsetzungen zur Verwendung heimischer
Geholze sowie der Ausschluss bestimmter fremdlandischer Pflanzen mit geringem natur-
schutzfachlichen Wert sollen die Lebensraumfunktion fir die heimische Tierwelt zusétzlich
erhdéhen und stéarken, sodass die Grin- und Gartenflache fir eury6ke Arten wieder Lebens-
raum bieten kdnnen. Im Vergleich zur bisher intensiv landwirtschaftlichen Nutzung sind unter
Beriicksichtigung der VermeidungsmafBnahmen daher nur geringe Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen und Lebensrdume zu erwarten.

6.4 Landschafts- und Ortsbild, Erholung

Das Orts- und Landschaftsbild im Planungsraum wird geprégt durch die leicht wellige, durch
Grinland und gliedernde kleine Wald- und Gehdlzflachen bestimmte Kulturlandschaft. Die
bestehende Siedlungsflache zieht sich mehr oder weniger als StraBendorf entlang der Bun-
desstraBe. Die Bebauung wird Uberwiegend durch ein- bis zweigeschossige Wohn- und Ne-
bengebaude mit landschaftstypischen steilen Satteldachern gepragt. Das stiddstlich liegende
Wohngebdude weist zwei Vollgeschosse zuziiglich Dachgeschoss auf. Die westlich angren-
zende Bebauung ist durch geschnittene und freiwachsende Hecken sowie Einzelbdume gut
eingegrunt. Auch die stddéstlich liegende Hofstelle ist nach Norden zur freien Landschaft hin
gut eingegrint.

Im Planungsumfeld sind mehrere Rad- und Wanderwege ausgewiesen.

Das geplante Baugebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Dornhausen und schlie3t direkt
an die bestehende Siedlungsflache an. Durch die geplante Bebauung wird der nordéstliche
Ortsrand abgerundet und eine Liicke zu der bestehenden siddstlich vorgelagerten Hofstelle
geschlossen.

Uber planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen wird eine angemessene
Begrenzung der baulichen Nutzung und der Héhenentwicklung der Gebaude geschaffen.
Uberdimensionierte fur den landlich-dorflichen Raum unpassende Baukorper werden ver-
mieden.

Uber die festgesetzten Baumpflanzungen auf éffentlichen Flachen (Pflanzgebote A und C)
entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze und auf der nérdlichen Grinflache sowie die
Baumpflanzungen auf privaten Flachen (Pflanzgebot B) werden eine gute Ein- und Durch-
griinung und ein positiver Ubergang in die freie Landschaft erreicht.

Unter Berlcksichtigung der genannten gestalterischen und griinordnerischen Festsetzungen
flgt sich die geplante Bebauung gut in das stadtebauliche Umfeld ein, sodass keine Beein-
trachtigungen von Orts- und Landschaftsbild sowie der landschaftsgebundenen Erholung zu
erwarten sind. Eine Beeintrachtigung der Wanderwegnutzung auf dem &stlich angrenzenden
Weg ist aufgrund der Ausweisung von 7 Bauparzellen ebenfalls nicht zu erwarten.
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6.5 Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Boden- und Baudenkmaler innerhalb des Gel-
tungsbereichs und im direkten Umfeld vorhanden. Sowohl eine direkte als auch eine indirek-
te Beeintrachtigung der Baudenkmaler im Ortszentrum kann aufgrund der Entfernung und
der Festsetzungen in Bezug auf Gestaltung und Eingriinung ausgeschlossen werden.

Bei allen Bodeneingriffen muss jedoch prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet
werden.

Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Boden-
eingriffe vornehmen, werden jedoch auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von
archéologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfaroungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder
direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

6.6 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Vo-
raussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitz-
ten Arten, die durch das Vorhaben verursacht werden kdnnen, zu ermitteln und darzustellen.

Flr den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine saP durch Herrn Markus Rémhild, Wei-
Benburg durchgefiihrt. Die saP ist dieser Begriindung als Anlage 1 beigefligt und Bestandteil
des Bebauungsplans.

Auf Grundlage von finf Ortsbegehungen zur Uberpriifung planungsrelevanter Arten sowie
der Auswertung vorhandener Daten wurden von Herrn R6mhild zusammenfassend folgende
Aussagen zu Vorkommen und Betroffenheit saP-relevanter Arten getroffen:

- Die Eingriffsflache bietet keine Fortpflanzungs- und Ruhestaten fir Fledermause. Ei-
ne Nutzung als Jagdhabitat ist wahrscheinlich, aber sicher nicht als essentielles Nah-
rungshabitat zu interpretieren.

- Aufgrund des Fehlens geeigneter Habitatstrukturen im Vorhabenbereich kann ein
Vorkommen und damit eine mdgliche Betroffenheit weiterer im Anhang IV der FFH-
Richtlinie genannter Tierarten ausgeschlossen werden.

- Im Planungsgebiet und im unmittelbaren Umgriff konnten insgesamt 29 Vogelarten
festgestellt werden, von denen 19 als sichere oder wahrscheinliche Brutvégel einge-
stuft werden. 10 Arten werden als saP- bzw. planungsrelevant betrachtet. Die Revier-
zentren der planungsrelevanten Arten liegen jedoch alle auBerhalb des Eingriffsbe-
reichs.

Die folgenden MaBnahmen werden auf Grundlage der saP als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan dbernommen:
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VermeidungsmaBnahmen:

aV1: Keine Nachtbaustellen

Um sicherzustellen, dass jagende Fledermausarten in der Umgebung des Baugebiets
nicht gestoért werden, ist der Baustellenbetrieb in der Zeit vom 1. April bis 1. November
auf die helle Tageszeit zu beschranken.

aV2: Zeitlich begrenzte Erd- und Bauarbeiten

Um sicher zu gewéhrleisten, dass es zu keiner Stérwirkung und ggf. (temporérer)
Aufgabe von Brutplatzen in angrenzenden Strukturen kommt, sollten bauliche Maf3-
nahmen in diesem Bereich nur zwischen Juli und Februar vorgenommen werden. Da-
von kann unter Begutachtung der Strukturen durch einen Experten jedoch abgewi-
chen werden.

aV3: Vermeidung von Vogelschlag an (flachigen) Glasfassaden

Zur Vermeidung bzw. Minimierung des Vogelschlags an neu entstehenden gréBeren
Glasfassaden (z. B. Windschutzecken, Wintergarten) sind auf Vorhabenebene geeig-
nete MaBnahmen zu ergreifen. Mégliche MaBnahmen zur Minderung des Kollisionsri-
sikos an Glasfassaden werden in der Satzung und der saP genannt.

Die MaBnahme ist nur fir bodentiefe Fenster mit mehr als 2 m breiten, durchgéangigen
Glasfronten relevant, da bei kleinflachigeren Fensterscheiben nicht davon auszuge-
hen ist, dass die Signifikanzschwelle der erhéhten Mortalitat Gberschritten wird.

CEF-MaBnahmen:

Es sind keine CEF-MaBnahmen erforderlich.

Gutachterliches Fazit

Bei ordnungsgeméBer Durchfihrung der Planung werden unter Berlcksichtigung der Ver-
meidungsmaBnahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemani § 44 Abs. 1
Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst.
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