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1 ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Siedlerweg Niederau‘ wurde vom Gemeinderat der Ge-
meinde Niederau am 22.03.2016 beschlossen. Mit dem Bebauungsplan soll die Voraussetzung
fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dieser innerdrtlichen, bisher als Sportplatz genutz-
ten Flache, schaffen. Die Flachen sollen die umgebende gewachsene Wohnbebauung durch eine
Mischung aus Eigenheimgrundstiicken und Mehrfamilienhausern erganzen. Durch die Mdglich-
keit zur Schaffung von Mietwohnungen wird das vorhandene Wohnungsangebot ergéanzt.

Im Einzelnen werden folgende Planungsziele verfolgt:

= geordnete stadtebauliche Entwicklung von Wohnbauflachen entsprechend der Darstellung
im Flachennutzungsplan

= Schaffung von Baurecht fiir Einfamilien- und Mehrfamilienhduser in Ergénzung der
angrenzenden Baustrukturen

= Sicherung einer dem Gebietscharakter und der Siedlungsdichte angemessenen
ErschlieBung des Standortes

= Entwicklung einer 6ffentlichen Griinflache mit integriertem Spielplatz / Mehrgenerationentreff

= Erhaltung des Standortes des Jugendclubs bzw. einer anderen Gemeinbedarfsnutzung

= Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes sowie von Natur und Landschaft

2 ART UND WEISE DER BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erarbei-
tet sowie gemaR 8§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt. Die Auswirkungen der Pla-
nung auf die Umwelt sind gemaf § 2a BauGB in einem Umweltbericht dokumentiert, der als

Teil Il der Begriindung Bestandteil des Planwerkes ist. Weiterhin wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erarbeitet. Zudem wurden Baugrunduntersuchungen durchgefihrt, um unter ande-
rem die Versickerungsmaglichkeiten und das Erosionsrisiko zu erkunden sowie den Erdwall zu
entsorgen. Die Erarbeitung eines Schallgutachtens war nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan werden unter anderem folgende Festsetzungen zur Wahrung der Umweltbe-
lange getroffen:

= Sicherung der Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild durch differenzierte
Festsetzungen zu Gebaudestellung, maximaler Gebaudehéhe, Dachform und -neigung
sowie Dach- und Fassadengestaltung, Einordnung von Garagen u.a. in den beiden
Teilgebieten - WA 1 fiir Einfamilienhduser und WA 2 fur Mehrfamilienhauser

= Begrenzung der Bodenversiegelung durch die maximal zulassige Grundflachenzahl 0,3
(zuzuiglich Uberschreitung um bis zu 50 % fiir Garagen etc.), Mindestmag fiir die GroRe der
Baugrundstlicke sowie die Vorgabe wasserdurchlassiger Flachenbefestigungen

= Erhaltung und Anpflanzung von Einzelbdumen zur Gliederung des StralRenraumes und des
Wohngebietes sowie zur Aufwertung des Gewdasserrandstreifens

= Pflanzung von Hecken zur Eingriinung des Wohngebietes

= Regelungen zur Riickhaltung und Bewirtschaftung des Niederschlagswassers auf den
Grundsticken

= Entwicklung eines Ersatzwalls als Ersatzhabitat aus Artenschutzgriinden sowie weiterer
ArtenschutzmalRnahmen wie Artenschutzrechtliche Kontrolle bzw. bedingte Festsetzung vor
Abriss- und ErschlieBungsmafnahmen

= Zuordnung einer externen Ausgleichsmaflinahme - Pflanzung einer Obstbaumreihe in
Niederau

Mit den getroffenen Festsetzungen wird der bilanzierte Eingriff in Natur und Landschaft ausgegli-

chen.

Ergénzend wird nachrichtlich auf den zu berticksichtigenden Gewasserrandstreifen hingewiesen.

Weiterhin enthalt der Bebauungsplan unter anderem Hinweise zu Archaologie, Artenschutz, Ra-
donschutz, Bodenschutz, Gehdlzschutz, Baugrund / Altlasten sowie zum Grundwasserstand.
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3 ART UND WEISE DER BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER
OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) erfolgte durch 6ffentliche Aus-
legung des Bebauungsplanvorentwurfes, bestehend aus Gestaltungsplan mit Begrindung ein-
schlie3lich Grinordnung und Umweltbericht, vom 28.11.2016 bis einschliel3lich 02.01.2017. Pa-
rallel dazu wurde die Beteiligung der von der Planung bertihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR 8§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden geman

§ 2 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die zum Vorentwurf vorgebrachten Anregungen wurden im ge-
botenen Umfang bei der Entwurfserarbeitung berticksichtigt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung einschlie3lich Umweltbericht sowie den vor-
liegenden Fachgutachten wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 05.03.2019 bis einschliel3lich
05.04.2019 offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der von der Planung beriihrten Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB) sowie der Nachbargemeinden

(8 2 Abs. 2 BauGB) fand parallel statt. Von der Offentlichkeit wurden fiinf Stellungnahmen abge-
geben. Aufgrund der zum Entwurf vorgetragenen Anregungen und Hinweise erfolgten zur Sat-
zungsfassung folgende Plananderungen bzw. -ergdnzungen:

Planzeichnung

= Verringerung der Trauf- und Firsthohen im Allgemeinen Wohngebiet WA 2
=  Erganzung der nachrichtlichen Ubernahme des Freileitungskabels in der 6ffentlichen Grin-
flache

Textliche Festsetzungen

=  Erganzung der Umsetzungszeit einer Pflanzmaflinahme und der Artenauswahl zu
Pflanzungen im Gewasserrandstreifen

=  Erganzung der alternativen Zulassigkeit von Dacheinschnitten im WA 2 sowie Klarstellung
der Zulassigkeit von Carports in Holz

=  Aktualisierung bzw. Erganzung der Hinweise zu Archaologie, Radonschutz und Baugrund

Aus den im Rahmen der Beteiligungsverfahren vorgetragenen Stellungnahmen resultierte keine
Anderung des Bebauungsplanes, die die Grundziige der Planung beriihrt hatte. Die Begriindung
und der Umweltbericht wurden redaktionell angepasst.

Der Gemeinderat der Gemeinde Niederau hat den Bebauungsplan ,Siedlerweg Niederau' in der
Fassung vom 29.05.2019 am 11.06.2019 gemalR3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Er bedarf keiner Genehmigung durch die obere Verwaltungsbehérde, da die Planung geman § 8
Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt wurde. Mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amts- und Mitteilungsblatt der Gemeinde Nie-
derau am 24.06.2019 tritt der Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

4 PLANUNGSALTERNATIVEN

Mit dem Bebauungsplan ,Siedlerweg Niederau‘ wird im Sinne der kommunalen Planungsziele
eine Erganzung der vorhandenen Baustrukturen in erschlossener Lage unter Berlicksichtigung
des Orts- und Landschaftshildes ermdglicht. Alternative Planungsansatze waren die Ausweisung
eines Wohngebietes im Aul3enbereich am Ortsrand oder an anderer Stelle in der Ortslage.
Brachflachen und Baullicken waren zum Planungszeitpunkt nicht in ausreichendem Malf3e verflig-
bar. Mit der Uberplanung einer anderen bisher unbebauten Flache waren aufgrund der Lage im
AuRenbereich ebenfalls Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden gewesen. Ohne die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes wirden an dieser Stelle der Sportplatz und die Brachflache im Nor-
den des Plangebietes erhalten bleiben.



