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2. Anderung ,Am Hubfeld“, OT Dornhausen Begrindung i. d. F. vom 02.06.2022

1  Einleitung

1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Theilenhofen hat im Jahr 2001 am stdwestlichen Ortsrand von Dornhausen
den Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet ,Am Hubfeld“ mit einer Gesamtflache
von ca. 1,9 ha aufgestellt und beabsichtigte damals eine abschnittweise, bedarfsorientierte
ErschlieBung zur langfristigen Sicherung des Wohnfldchenbedarfs im zweitgréBten Ortsteil
der Gemeinde. Im Jahr 2014 wurden mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Hubfeld*
einige planungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen angepasst bzw. vereinfacht.
Hierbei lag der Fokus darauf, Bauherren einen gréBeren Gestaltungsspielraum bei der Ge-
baudeplanung einzuraumen.

Der erste Bauabschnitt des Wohnbaugebietes ,Am Hubfeld” ist inzwischen weitestgehend
planmaBig bebaut. Die geplante Erweiterung nach Osten (FI.-Nr. 439) gemaf rechtsgultigem
Bebauungsplan ist jedoch nach derzeitigem Stand nicht realisierbar, da sich das bendtigte
Grundstlck nicht im Eigentum der Gemeinde befindet und ein Grunderwerb auf absehbare
Zeit nicht méglich ist (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Bestandssituation im Baugebiet "Am Hubfeld", Dornhausen

Daher hat die Gemeinde nun beschlossen, den betroffenen Bebauungsplan ,Am Hubfeld" zu
andern und die 6stliche, nicht verfligbare Teilflache zurlickzunehmen. Stattdessen soll an
einer anderen Stelle innerhalb des Ortsteils Dornhausen Wohnbauland geschaffen werden,
um den ortlichen Baulandbedarf zu decken. Mit dem kurzlich aufgestellten Bebauungsplan
,Norddstlich des Dorfes® kann eine Licke am Ortsrand geschlossen werden und gleichzeitig
eine kompakte sowie effiziente Siedlungsentwicklung vorangetrieben werden. Dabei folgt die
Gemeinde dem Grundsatz des Flachensparens und verringert mit der Ricknahme von
Wohnbauland in der gegenstandlichen Bebauungsplananderung die zusatzliche Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen.
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2. Anderung ,Am Hubfeld“, OT Dornhausen Begrindung i. d. F. vom 02.06.2022

1.2 Beschreibung des Planungsgebiets, Bestandssituation

Dornhausen liegt ca. 2 km westlich von Theilenhofen. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Am Hubfeld“ befindet sich am slidwestlichen Ortsrand von Dornhausen (siehe Abbil-
dung 2).

/
8/

Abbildung 2: Lage des Bebauungsplangebietes ,,Am Hubfeld” in Dornhausen
(Ausschnitt aus der TK25, ohne MafB3stab)

Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundsticke mit den Fl.-Nrn. 436 (Teilflache), 437,
437/2, 437/3, 438, 438/1, 438/3, 439 (Teilflache), 439/9, 439/10 und 439/11 in der Gemar-
kung Dornhausen, Gemeinde Theilenhofen, Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen. Das
Plangebiet wird begrenzt durch bestehende Siedlungsflachen im Norden, die KreisstralBe
WUG 1 mit straBenbegleitendem Gehdlzbestand im Westen und landwirtschaftlichen Fla-
chen im Stiden und Osten. Die GréBe des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,9 ha.

Die Flachen innerhalb des bereits erschlossenen Bauabschnitts 1 im westlichen Geltungsbe-
reichs (ca. 0,8 ha) sind bis auf eine Bauparzelle vollstdndig bebaut. Der 6stliche Geltungsbe-
reich mit einer Flache von ca. 1,1 ha wird dagegen landwirtschaftlich genutzt.
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2. Anderung ,Am Hubfeld“, OT Dornhausen Begrindung i. d. F. vom 02.06.2022

2  Ubergeordnete Planungen

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 Siedlungstétigkeit 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 Verfliigung stehen.” (Z)

Die vorliegende Bebauungsplananderung tragt mit der Zurlcknahme nicht verfigbaren
Wohnbaulands insbesondere diesen Zielen und Grundséatze des LEP Rechnung und schafft
damit die Mdglichkeit zur bedarfsgerechten Baulandausweisung auf anderen, verfligbaren
Flachen.

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Theilenhofen ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanungsgebietes ,,Am Hubfeld“ Giberwiegend als Wohnbau-
flache dargestellt (vgl. Abbildung 3).

Mit der Zuriicknahme des 6stlichen Bebauungsplangebietes wird hier die landwirtschaftliche
Nutzung langfristig weitergefiihrt werden. Dies sollte auch in einer der nachsten Anderungen
bzw. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Theilenhofen entsprechend
berlcksichtigt und der betreffende Teilbereich als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt
werden.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Theilenhofen im Ortsteil
Dornhausen (ohne MaBstab, Geltungsbereich ,Am Hubfeld“ rot umrandet)

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Schutzgebietsausweisungen gemal Bundesnatur-
schutzgesetz oder sonstigen Gebieten zum Schutz von Natur und Umwelt.
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2. Anderung ,Am Hubfeld“, OT Dornhausen Begrindung i. d. F. vom 02.06.2022

3 Planungsinhalte und stadtebauliche Ziele

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Hubfeld* im Jahr 2014 wurden (iberwiegend
textliche Festsetzungen im Hinblick auf die zuldssigen Gebaude- und Dachformen geandert.
Fir diese Zwecke konnte damals die urspringliche (handgefertigte) Planzeichnung aus dem
Jahr 2001 weiterverwendet werden und lediglich die Nutzungsschablone und die Zeichener-
klarung mussten geandert werden.

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Hubfeld* wurde nun das Planblatt aus dem
Jahr 2001 digital neu gezeichnet, wobei hinsichtlich der Flurgrenzen, StraBenfihrung und
vorhandener Gebaude die aktuelle digitale Flurkarte als Planungsgrundlage herangezogen
wurde.

Wie bereits eingangs erlautert, besteht das Hauptziel der gegenstandlichen Bebauungs-
planéanderung darin, fir die Gemeinde nicht verfligbare Flachen innerhalb des Bebauungspl-
angebietes ,Am Hubfeld“ aus der baulichen Nutzung herauszunehmen. Hierfir erfolgt im
dstlichen, nicht verfligbaren Teilbereich des Geltungsbereichs auf der FI.-Nr 739 (Tfl.) eine
Aufhebung aller Festsetzungen des bislang gultigen Bebauungsplanes.

Im urspriinglichen Bebauungsplan ,Am Hubfeld* war am &stlichen Ende der ErschlieBungs-
straBe ein Wendhammer mit einem Durchmesser von 18 m vorgesehen. Da diese Wende-
maoglichkeit mit der Aufhebung der Festsetzungen im éstlichen Geltungsbereich entfallt, ist
ein adaquater Ersatz im bereits erschlossenen Bauabschnitt 1 zu schaffen. Zu diesem
Zweck wird ein neuer Wendeplatz, ebenfalls mit einem Durchmesser von 18 m, am 4stlichen
Ende des bereits erschlossenen Bauabschnitts 1 vorgesehen. Hiermit wird ein richtlinenkon-
formes Wenden auch fir 3-achsige Fahrzeuge ermdglicht und letztendlich eine sicher Befah-
rung far Mallabfuhr, Winterdienst und sonstige Lkw geschaffen.

Durch die Anlage des Wendeplatzes verringert sich die GréBe des noch unbebauten Grund-
stlickes (Parzelle Nr. 3) von vormals 750 m? auf 535 m2. Die Baugrenze wurde in diesem
Bereich ebenfalls an die neue Verkehrsflache angepasst.

Im Ubrigen bleiben fiir den Bebauungsplan die (textlichen) Festsetzungen des Bebauungs-
planes ,Am Hubfeld“ in der Fassung der 1. Anderung vom 26.03.2014 gilltig.

In der nachfolgenden Abbildung 4 sind die beiden Planzeichnungen zum besseren Vergleich
der Anderungen untereinander abgebildet.
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Abbildung 4: Bisher rechtsgiiltige 1. Anderung des Bebauungsplans "Am Hubfeld" (oben)
und aktuelle 2. Bebauungsplananderung (unten) im Vergleich; ohne MafB3stab
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2. Anderung ,Am Hubfeld“, OT Dornhausen Begrindung i. d. F. vom 02.06.2022

4 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt die Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereichs der
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Hubfeld*.

Tabelle 1: Flachennutzung im Geltungsbereich

Flachennutzung Flachenanteil | Flache absolut
Wohnbaufldchen 29,6 % 5.740 m?
Offentliche Verkehrsflachen (einschl. Seitenstreifen) 6,1 % 1.176 m?
Offentliche Griinflachen (einschl. Spielplatz) 52 % 1.013 m?
Aufgehobener Teilbereich (bauliche Nutzung entfallt) 59,1 % 11.436 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 19.365 m?

5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Der abschlieBende Wendeplatz am Ende des Bauabschnitts 1 wurde bereits im Jahr 2019
hergestellt. Alle im Bebauungsplangebiet verbleibenden Baugrundstiicke sind damit ver-
kehrstechnisch erschlossen.

Auch die Ver- und Entsorgung im Planungsgebiet ist gesichert, Hausanschlisse fur die Ab-
wasserentsorgung und Trinkwasserversorgung sind bereits vorhanden. Anschlussleitungen
flr Strom und Telekommunikation sind ebenfalls vorhanden.

Weitere &ffentliche ErschlieBungsmaBnahmen oder Anderung an den bestehenden Anlagen
ergeben sich aufgrund der gegenstandlichen Bebauungsplananderung nicht.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach DVGW-Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein
Abstand von 2,50 m einzuhalten.

6 Hinweise, Sonstiges

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Planungsgebiet liegt im landlichen Raum und grenzt an landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgemaBer Bewirt-
schaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke unvermeid-
liche Geruchsentwicklungen bei der Ausbringung von Giille oder Festmist sowie weitere typi-
sche landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Larm, etc.) ergeben kénnen.

Diese Emissionen aus der Landwirtschaft sind im landlichen Raum als ortsiiblich anzusehen
und von den Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen.
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2. Anderung ,Am Hubfeld“, OT Dornhausen Begrindung i. d. F. vom 02.06.2022

7 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, die die
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berticksichtigt. Die Ergebnisse sind in der Abwégung
zu berucksichtigen. Dazu werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
eines Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

7.1  Auswirkungen der Bebauungsplanianderung auf Natur und Umwelt

GemaB § 1a Abs. 3 BauGB werden im vorliegenden Anderungsverfahren nur die Auswirkun-
gen beriicksichtigt, die aufgrund der Anderungen im Vergleich zum bisher rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan zu erwarten sind.

Mit der gegenstandlichen 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Hubfeld“ werden im 6stli-
chen Geltungsbereich auf einer Flache von ca. 1,1 ha sémtliche Festsetzungen aufgehoben.
Das bislang als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Bauland ist damit nicht mehr unmit-
telbar bebaubar sondern lediglich im Rahmen des § 35 BauGB (Bauen im AuBenbereich).

Die Flachen werden aller Voraussicht nach weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Im Vergleich
zum bislang rechtsgultigen Bebauungsplan verringert sich die Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen um ca. 1,1 ha. Die natlrlichen Funktionen des Boden- und Wasser-
haushalts bleiben hier im bisherigen MaB3 erhalten. Auch flr die Schutzgter Tiere und Pflan-
zen, Mensch, Luft und Klima, Kultur- und Sachgiter sowie das Orts- und Landschaftsbild
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen aufgrund der Bebauungsplananderung zu erwar-
ten.

Die nachstehende Tabelle 2 liefert einen Uberblick (iber die voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen auf die regelmaBig im Rahmen der Umweltprifung zu untersuchenden Schutzgdter.

Tabelle 2: Ubersicht der Umweltauswirkungen

Schutzguter Erheblichkeit
Abiotische Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft keine erheblichen Auswirkungen
Tiere und Pflanzen keine erheblichen Auswirkungen
Orts- und Landschaftsbild, Erholung keine erheblichen Auswirkungen
Mensch keine erheblichen Auswirkungen
Kultur- und Sachguter keine erheblichen Auswirkungen
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7.2 Eingriffsregelung und Ausgleichsflachen

Da bei der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 2001 noch keine Ein-
griffsregelung anzuwenden war, ist auch bei der gegenstandlichen Bebauungsplananderung
eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung entbehrlich. Es erfolgt zwar eine geringfligige Mehrver-
siegelung im Bereich des neuen Wendeplatzes (zu Lasten der Bauparzelle Nr. 3), diese wird
jedoch durch die aufgehobene Teilflache des Bebauungsplanes deutlich Gberkompensiert im
Sinne der Eingriffsregelung. Ausgleichsflachen sind demnach nicht erforderlich.

7.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Hintergrund Artenschutzbelange

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

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung wird eine nicht mehr zur Entwicklung vorge-
sehene Teilflache von 1,1 ha aufgehoben, so dass eine unmittelbare (wohn-)bauliche Nut-
zung nicht mehr méglich ist.

Bestand und Bewertung aus artenschutzrechtlicher Sicht

Im &stlichen Geltungsbereich bleibt aufgrund der Aufhebung der baulichen Nutzung die bis-
herige landwirtschaftliche Nutzung erhalten. Es entstehen somit keine Auswirkungen auf
artenschutzrechtlich relevante Arten.

Der westliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits nahezu vollstandig bebaut.
Lediglich die Parzelle Nr. 3 ist noch unbebaut. Diese liegt mit einer Flache von 535 m3 zwi-
schen dem bereits erstellten Wendeplatz und den nérdlich angrenzenden Siedlungsflachen
und unterliegt damit einer deutlichen Vorbelastung.

Das Grundstick wird bislang als Griinland genutzt, in der nordwestlichen Ecke habe sich
durch Sukzession Gehdlzanséatze entwickelt. Diese kdnnten ggf. als Brutstandort fir gehélz-
britende Vogelarten dienen. Bodenbritende Vogelarten sind aufgrund der Lage und N&he
zu bestehenden Siedlungsflachen sowie im Hinblick auf Vorbelastungen und Stérungsfre-
quenz im Bereich der Parzelle 3 nicht zu erwarten.

Weitere Strukturen, die auf das Vorkommen artenschutzrechtliche relevanter Arten hinwei-
sen, sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Das Auslésen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fir Gehdlzbriter kann durch die Fest-
setzung einer zeitlichen Beschrankung flr Gehélzschnitt bzw. -rodungen vermieden werden:
VermeidungsmafBBnahme M1: Gehélzschnitt und -rodungen auBBerhalb der Brutzeit

Der Ruckschnitt und die Rodung von Gehdlzen sind nur auBerhalb der Schutzzeiten fir
Brutvdgel, also im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zulassig.

Fazit

Bei ordnungsgeméaBer Durchfihrung der Planung werden unter Berlcksichtigung der Ver-
meidungsmaBnahme M1 keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde geman § 44
Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeldst.
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