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A.

Vorgaben und Bestand

Bestehende Bebauungsplane

Im Westen des Plangebietes grenzt direkt der am 03.12.1971 rechtsglltig in Kraft
getretene Bebauungsplan Nr. 24 ,Ostl. der Oskar-von-Miller-Straf3e” an.

Der neue Geltungsbereich Uberplant einen Teilbereich des Grundstiickes mit der
Flur-Nr. 35/12 (FliederstraRe) im geltenden Bebauungsplan Nr. 24 ,Ostl. der Oskar-
von-Miller-StraRe".

Darstellung im Flachennutzungsplan und Landschaf  tsplan
Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Neusaf wurde

von der Regierung von Schwaben mit Bescheid vom 29. August 1989 Az. 420-4621-
313-12 genehmigt und ist seit dem 01. Februar 1990 rechtswirksam.

Im glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Neusaf ist das Plangebiet als Wohn-
bau- und Gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.




Luftbild mit Darstellung Umgriff

Entwicklung und Veranlassung

Die Grundstickseigentiimer der baulich nicht genutzten Flachen streben die Entwick-
lung eines Gesamtkonzeptes fur das Areal an. Das Areal war bereits Bestandteil des
stadtebaulichen Ideenwettbewerbs. Die Entwicklung auf diesen Grundstiicken erfordert
eine stadtebauliche Steuerung um einerseits die bauliche Entwicklung auf den Aul3en-
bereichsflachen zu regeln und die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche an diesem
Gebiet auszugestalten.

Zur Bewadltigung dieser Probleme und zur Steuerung eines maf3vollen Nachverdich-
tungsprozesses entschloss sich deshalb der Stadtrat bereits mit Beschluss vom 27. Juli
2006, fur das Gebiet westlich der HauptstralRe und sidlich der Parkstral3e einen einfa-
chen Bebauungsplan i.S. des § 30 Abs. 3 BauGB im beschleunigten Verfahren nach §
13 a BauGB aufzustellen.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 27. Januar 2015 beschlossen, den Aufstellungs-
beschluss vom 27. Juli 2006 insoweit zu &ndern, als der Umgriff des Bebauungsplanes
nach Suden erweitert wird. Die Erweiterung betrifft eine Einbeziehung der unbebauten
Grundstiicke im sudlichen Bereich sowie die Hereinnahme der Grundstiicksflachen, die
derzeit mit dem Gasthof, dem Wohn- und Geschéftshaus und dem Einkaufsmarkt be-
baut sind. Von Seiten des Grundstiickseigentiimers wurde ein Konzept an die Verwal-
tung herangetragen, das eine umfangreiche Veranderung des sog. Schuster-Areals
(Einkaufsmarkt, Gasthof, Tankstelle, Hotel und Freiflachen) beinhaltet.



Der Stadtrat Neus&R hat in seiner Sitzung vom 29.11.2016 beschlossen, den Umgriff
des Bebauungsplanes erneut, im Bereich der Fliederstral3e, zu erweitern. Durch die Er-
weiterung soll die Grundlage geschaffen werden, die FliederstraBe in diesem Bereich
verkehrsberuhigt auszugestalten.

Der Stadtrat NeusaR hat in seiner Sitzung vom 04.05.2017 beschlossen, den Umgriff
des Bebauungsplanes erneut, im nérdlichen Bereich der Fliederstral3e, zu erweitern.
Durch die Erweiterung soll die Grundlage geschaffen werden, die FliederstralRe auch in
diesem Bereich verkehrsberuhigt auszugestalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die entsprechenden Gebiets-
typiken zu schaffen und eine bauliche Neuordnung, Nachverdichtung und geordnete
Weiterentwicklung der im Gebiet vorhandenen Bebauung zu sichern. Dadurch sollen
Beeintrachtigungen der Bedeutung des Plangebietes durch unzuldssige bauliche Ent-
wicklungen verhindert und weitere Verbesserungen der Zulassigkeitskriterien im Hin-
blick auf eine moderate Nachverdichtung erreicht werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ordnung der stddtebaulichen Entwicklung im Pla-
nungsgebiet durch Festsetzungen zu Art, Mal3 der baulichen Nutzung. Grinordnerische
Festsetzungen sollen, soweit erforderlich, getroffen werden. Mit dem Bebauungsplan
soll die Stadtmitteentwicklung, welche durch die Errichtung des neuen Rathauses im
Jahr 1988 begonnen wurde, nach den aktuellen Gegebenheiten gefordert und fortge-
setzt werden. Nutzungen, die nicht im Sinne einer Stadtmittevertraglichkeit liegen, sind
auszuschlieRen. Andererseits sollen Qualitditsmerkmale einer zentrumsnahen Bebauung
geschaffen werden. Dies schlie3t auch die Entwicklung einer 6ffentlichen Platzflache
und einer attraktiven Durchwegung von Ost nach West und nach Stden mit ein.

Der Bebauungsplan soll nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden (8 13 a Abs. 3 BauGB).

Im Zuge der Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB wurde nochmals auf diese Punkte hin-
gewiesen und bekannt gemacht, wo sich die Offentlichkeit Uiber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und
dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung duRRern kann,
da im gewdahlten Verfahrensmodus keine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung im
Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfindet.

Der Stadtrat Neusal3 hat in seiner Sitzung vom 27.07.2017 die Aufteilung des bisherigen
Bebauungsplanumgriffes in die Teilbereiche A und B beschlossen

Im Zuge der weiteren Vorgehensweise wurde tber mdgliche Verfahrensfehler bzw. tGber
die Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung diskutiert. Resultierend daraus
ergab sich, dass eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls notwendig ist (s.a. Die
UVP-Falle, Bayer. Gemeindetag, 3/2017). Die Ergebnisse wurden Anfang Juli 2018 in
einer Dokumentation zur Vorprufung des Einzelfalls und der saP zusammengefasst und
vom Planungs- und Umweltausschuss im Rahmen der Prifung und Abwagung der Stel-
lungnahmen aus dem Verfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB gewurdigt. Es ist damit fest-
zuhalten, dass eine intensive und eingehende Befassung mit den naturschutzfachlichen
und artenschutzrechtlichen Belangen erfolgte. Resultierend aus dieser fachlichen Exper-
tise ist zu konstatieren: Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht notwendig. Den An-
forderungen an die relevanten Belange wurde im Rahmen der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) Genlge getan. Auch das Landratsamt Augsburg hat auf
Nachfrage bestétigt, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist und
demnach keine Bedenken hinsichtlich eines etwaigen Verfahrensfehlers bestehen.



Stadtebauliche und ortsplanerische Zielvorstellunge n

1.

Lage des Plangebiets

Das Baugebiet befindet sich im zentralen Bereich (Stadtmitte) im Stadtteil Alt-Neusalf3.
Im Osten des Plangebietes verlauft angrenzend die Hauptstral3e, im Norden bildet die
Sidgrenze der Flur-Nr. 35/6 die Begrenzung und im Westen die gesamte Fliederstral3e
bis zur ParkstraRe. Des Weiteren verlauft stidlich die Bahnlinie Augsburg Oberhausen -
Westheim.

Fur die 6ffentlichen FuBwege und die Querung des Bahngleises wurden Vorbehaltsfla-
chen bzw. offentliche Verkehrsflachen festgesetzt, um sicherzustellen, dass die Stadt in
den Besitz bzw. in eine Rechtsposition fir diese Flachen kommen kann, damit eine spa-
tere Umsetzung maglich ist. Entscheidend fur die Verbindung des Baugebietes mit der
Richard-Wagner-Strale ist, ob die Bahn als Eigentimer der Bahnlinie einer Querung
zustimmt. Es wurden zwei Planungsszenarien ausgearbeitet (h6henfreie Querung / ho-
hengleiche Querung). Aus Kostengriinden strebt die Stadt eine hdhengleiche Querung
an. Die Bahn hingegen favorisiert aus betrieblichen Griinden eine hdéhenfreie Querung.
In Vorgesprachen mit der Bahn wurden die Mdglichkeiten einer héhengleichen Querung
abgestimmt und von Seiten der Bahn eine grundsatzliche Umsetzung unter verschiede-
nen Auflagen in Aussicht gestellt. Die endgtiltige Abstimmung und Umsetzung wird je-
doch Teil eines langeren Planungsprozesses sein, da dieses Gleis von der Bahn an ei-
nen privaten Betreiber vermietet ist und daher auch noch eine Abstimmung mit dem Mie-
ter erfolgen muss. Die Verzdgerung des Bebauungsplanverfahrens durch diese erforder-
lichen Abstimmungsprozesse erscheint nicht opportun. Die im Bebauungsplan veranker-
te Sicherung der Flachen reicht fir eine spatere Umsetzung aus. Gleiches gilt auf der
Sldseite der Bahntrasse. Dort wurde die Fortfihrung im Bebauungsplan Nr. 109 ,Nord-
lich der BeethovenstralRe" gesichert.

Ebenso kann eine Festsetzung des Bahnkorpers als Flache fir den offentlichen Bedarf
zur langfristigen Sicherung nicht erfolgen. Dies ist zum einen auf Grund entgegenste-
hender Interessen der Eigentimerin nicht mdglich. Zum anderen ist das Bahngleis auf
Grund der Widmung nach dem Eisenbahngesetz der bauplanungsrechtlichen Uberpla-
nung entzogen, was bedeutet, dass der Bebauungsplan bis zu einer Aufgabe des Glei-
ses nicht in Rechtskraft treten konnte. Demzufolge besteht derzeit keine Planerforder-
lichkeit (8 1 Abs. 3 BauGB) bis eine Freistellung nach § 23 AEG zumindest absehbar ist.

Das gesamte im Geltungsbereich liegende Gebiet umfasst ca. 2,88 ha.

Art und MalR3 der Baulichen Nutzung

Das vorliegende Baugebiet wird teilweise als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
BauNVO und teilweise als Kerngebiet (MK) gemal 8§ 7 BauNVO ausgewiesen. Die in 8 4
Abs. 3 (WA) und 8 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
grundsatzlich nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzulassig. Feinjustie-
rungen fir die einzelnen Gebietstypen sind in der Satzung dargestellt und sollen im
Plangebiet eine allseits vertragliche Struktur vorgeben.

Nach dem stadtebaulichen Konzept, das mit dem Bebauungsplan Nr. 107 —Teilbereich
B- verfolgt wird, besteht in den festgesetzten Wohngebieten WA3a bis WA7 kein Bedarf
fur Ausnahmen fur Beherbergungsbetriebe und nicht stérende Gewerbebetriebe, da die-
se entlang der Hauptstral3e in dem hierfiir festgesetzten Kerngebiet entstehen sollen. Es
besteht kein Bedarf fiir Verwaltungsnutzungen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
aufgrund ihres Emissionspotentials als Nutzungen an dieser Stelle unerwiinscht.



In den festgesetzten Kerngebieten MK1 bis MK4 werden die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO zulassigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen, um die Attraktivitat des Ge-
biets im Zentrum von NeusalR zu erhalten und einer mdglichen Beeintrachtigung der
Nachtruhe zugunsten der benachbarten Wohnnutzungen vorzubeugen. Vergniigungs-
statten wie Spielhallen, Wettbhilros, Diskotheken oder Dienstleistungen mit sexueller Aus-
richtung beeinflussen die Ansiedlung anderer Dienstleistungen und Gewerbe negativ
(drohender Trading Down Effekt) und stehen in Widerspruch zu den mit der Planung ver-
folgten Ziel einer Stadtmitte mit attraktivem Gewerbe- und Dienstleistungsbesatz. (s. a.
Einzelhandelskonzept vom 29.10.2015.

Die Beschrénkung der Vorgabe zur Herstellung von Wohnungen als forderfahige Woh-
nungen fur den sozialen Wohnungsbau auf bestimmte Baufelder beruht auf der Uberle-
gung, dass Teile des Plangebietes nach § 34 BauGB zu beurteilen sind und Teile nach
§ 35 BauGB. Die Verpflichtung zum sozialen Wohnungsbau beschrankt sich demnach
auf die Flachen, die bislang nach § 35 BauGB zu beurteilen sind. Die konkreten Rege-
lungen zum gefdérderten sozialen Wohnungsbau erfolgen im stadtebaulichen Vertrag.
Die zulassigen BruttogeschofR¥flachen in den Teilbaugebieten WA3 bis WA7 umfassen
10.763 m2. 20% daraus ergeben 2.153 m2. Das Teilbaugebiet WA8 kann mit einer Brut-
togeschof¥flache von 2.424 m2 genutzt werden. Damit ist die Einhaltung der Festsetzung
gewahrleistet. Mit der Festsetzung in 8 4 Abs. 1 UA 5 soll sichergestellt werden, dass in
Teilbereichen der Erdgeschosse zur Hauptstral3e hin orientiert auch nicht stérendes
Gewerbe o. a. untergebracht werden kann.

Das MalR3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Zusammenspiel von GRZ, GFZ
bzw. GR, GF mit Flachenangabe und der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse soweit
festgesetzt. In der Teilbauflache MK2 ist im 6stlichen Bereich die Errichtung von vier
Vollgeschossen zulédssig. Das Gebaude kann nach Westen erweitert werden, mit der
Malgabe, dass in diesem Bereich nur zwei Vollgeschosse zuldssig sind. Zusétzlich sind
die jeweiligen maximalen Wandhdéhen, teilweise Dachformen und Dachneigung festge-
setzt. Die Festsetzungen zur zuldassige Wandhéhe und zur maximale zulassigen Anzahl
von Vollgeschossen sind kumulativ einzuhalten.

Aufgrund der besonderen zentral6rtlichen Lage des Planungsgebietes und den Anforde-
rungen aus der Stellplatzsatzung der Stadt Neusal fir oberirdische Besucherstellplatze
ist es erforderlich, abweichende Bestimmungen zur Grundflache nach § 19 Abs. 4
BauNVO festzusetzen. So hélt sich die zulassige Grundflache in den Teilbaugebieten
WA an den gesetzlichen Rahmen. In den Teilbaugebieten MK kann eine Grundflachen-
zahl von 1,0 ausgeschopft werden. Ein adaquater Ausgleich erfolgt im Plangebiet durch
den Hotelpark, die festgesetzten Griinachsen und die Vorgaben zum Pflanzen von
Baumen etc.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes war es erforderlich in Teilbereichen der
Uberbaubaren Flachen eine Verklrzung der Abstandsflachen festzusetzen. In der Regel
wird die Wandhohe festgesetzt. Soweit das Gebaude nur mit Flachdach errichtet wer-
den darf, ist die Gesamthdhe als Wandhohe zu verstehen. In allen Fallen werden durch
die Verkirzung der Abstandsflachen die Anforderungen an die gesunden Wohnverhalt-
nisse gewahrt. Die ausreichende Belichtung und Bellftung ist nicht beeintrachtigt. Die
Verkirzung der Abstandsflachen wird an verschiedenen Fassaden festgesetzt. Es ist
jedoch durch die festgesetzten Baulinien gewaébhrleistet, dass zu den gegenuberliegen-
den Gebauden ausreichend Abstand besteht und die Aufenthaltsraumausrichtung nach
Siden und Westen erfolgen kann. Im Rahmen einer Verschattungsstudie wurde hierzu
der Nachweis geftihrt.



Nachdem dem Bebauungsplanverfahren u. U. keine Bodenordnung folgen wird, werden
MindestgrundstiicksgroRen vorgegeben um das MaRR der baulichen Nutzung im ge-
winschten Rahmen zu halten. Eine mégliche Grundstiicksaufteilung ist in der folgenden
Grafik dargestellt.
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Im Baugebiet ist eine maximal viergeschossige Bebauung zugelassen. Die Hohenent-
wicklung der Geb&ude wird im daruber hinaus gestaffelt festgesetzt. Angrenzend zu dem
hohen vorhandenen Hotelgebaude an der HauptstraRBe ist eine siebengeschossige
Bauweise zulassig; im Westen (zur Fliederstrale mit den dahinter liegenden, meist
zweigeschossigen vorhandenen Wohngebduden) ist die maximal zulassige Zahl der
Vollgeschosse auf vier (drei + Staffelgeschoss) beschrankt.

Im WAS3a bis WA7 qilt die offene Bauweise. Im MK1 bis MK4 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Es gelten die Grundsatze der offenen Bauweise mit der Mal3ga-
be, dass Gebaudeldngen von mehr als 50m zulassig sind.

Weitere Festsetzungen zu Gestaltung und Bauausfihrung der Geb&ude und Déacher
sind unter Ziff. Il § 9 der textlichen Festsetzungen angefuhrt.



Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung
Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Baugebiets erfolgt im Stdosten durch den vorgesehe-
nen Stralenanschluss an die Hauptstral3e mit einer Wendeanlage und mit einer Breite
von ca. 6,00 m mit beidseitigen Gehwegen. Aufenthalts- und Platzqualitéten sollen aus-
gebildet und der Parkraum fur die Hotelanlage und Quartiersbedirfnisse geschaffen
werden. Dazu sind die festgesetzten Flachen entlang der Fliederstral3e von Einfriedun-
gen freizuhalten. Die Grinflache darf jedoch durch die Tiefgaragenzu- und -abfahrt so-
wie fur die oberflachlichen offenen Stellplatze unterbrochen werden. Die ndhere Ausge-
staltung soll im Rahmen des ErschlieBungsvertrages geregelt werden.

Uber die 6stlich angrenzend verlaufender HauptstraRRe ist das Baugebiet gut an das ort-
liche Verkehrsnetz angeschlossen. Des Weiteren ist eine wegemaRige Anbindung von
der FliederstraBe aus an das Stadtzentrum geplant. Zusatzlich deutet der Bebauungs-
plan einen Rad- und FuBweg mit Uberquerung der Bahnlinie an. Eine weitergehende
Aufplanung dieser Flache ist nicht Bestandteil der Planungen fir den Bebauungsplan,
sondern einer eigenen Ausfihrungsplanung vorbehalten.

Die Stadt Neusal pruft derzeit die Moglichkeit der Verlangerung einer Stra3enbahntras-
se nach Neusal. Das Plangebiet wird jedoch hiervon nicht berthrt, da im 6ffentlichen
Raum ausreichende Flachen fir eine derartige InfrastrukturmaflRnahme zur Verfiigung
stehen wurden.

Radwegeplan:

31(!

'&

) u,',)-:' 3 ,';, t’ﬂ' 4 e 7. _3\2
"J"e.i-'i'r. \ Wg i1 Pujnen . 3 ¥
g 1,-.-&mn-5f

A F_rrumupa 3otelnd i
st
[ ek & 0 \‘ ﬁlu-t
e

wﬂhr

sirafe

hnmllr “\ —

. ans
Gt begebiet = \1-‘ '\Ti ausen
Pleohlemtmbe g, :‘ 9.\‘_

o,
e ‘-----

p‘lgu.h]-?‘ {-"f_{ﬂﬁe

v

Am



2. Abwasserbeseitigung und Niederschlagswasserbehan dlung

Die Entwéasserung des Gebietes erfolgt Uber die bestehende Kanalisation im Mischsys-
tem im Einklang mit den fachgesetzlichen Vorgaben (46 Abs. 3 WHG, Art. 29 Abs. 2
BayWG und der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV) und den ein-
schlagigen Technischen Regeln zum Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW).

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen Aspek-
ten die Vermeidung unnétiger Bodenversiegelung und die Erhaltung bzw. Férderung der
Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies dient neben der Grundwasserneubildung der
Entlastung des Kanalnetzes und der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspit-
zen in Gewassern. Es wird deshalb empfohlen, dass Stellplatzflachen aus wasserdurch-
lassigen Materialien herzustellen sind. Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlags-
wasser (z.B. von Dachflachen und wenig befahrenen Stellplatz- und Garagenzufahrten)
muss daher im Interesse eines vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fach-
gesetzlichen Vorgaben und den einschlagigen Regelwerken dem Untergrund zugefuhrt
werden. Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes
zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Kanalisation zu beseitigen.

Bei Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an den
Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Die Klaranlage kann die zusatzlichen Abwassermengen voraussichtlich ausreichend rei-
nigen. Die Abwasserentsorgung ist gesichert.

3. Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Die Wasserversorgung fur Trink- und Brauchwasser ist durch die swa Wasser GmbH
gesichert und durch Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes jederzeit moglich und
ausreichend.

Ebenso ist der Loschwasserbedarf fur den Grundschutz Uber die zentrale Wasserver-
sorgung gesichert.

Der Stadt Neusal liegen keine fir eine Bebauung des Gebietes nachteiligen Kenntnisse
Uber Baugrund, Grundwasserverhéltnisse und Altlasten vor.

4. Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW. Da der Bebauungsplan
keine oberirdischen Leitungen zulasst, erfolgt die Versorgung durch Erdkabel. Die
dadurch bedingten Mehrkosten haben die Bauherren zu tragen.

Fur die Neubauten ist seitens LEW die Errichtung von Mehrspartenhausanschlissen
vorgesehen.

Die Heizenergieversorgung des Bebauungsplangebietes kann bei entsprechender Nach-
frage und Wirtschaftlichkeit durch Heranfihren neuer Fernwarmeleitungen gewéhrleistet
werden.

Im Zuge einer mdglichen ErschlielBung mit Fernwarme ist auch die ErschlieRung des
Gebietes mit modernster Glasfaserinfrastruktur geplant (FTTB/H).



5. Millbeseitigung

Die Mullentsorgung kann Uber die vorhandenen offentlichen Stra3en abgewickelt wer-
den.

Bei Grundstiicken (Anwesen) welche nur Uber private Verkehrsflachen direkt angefahren
werden konnen, sind die Milltonnen jeweils an der nachsten offentlichen Stral3e zur
Leerung bereitzustellen.

Denkmalschutz und Immissionsschutz
1. Denkmalschutz
Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmadler Auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch Eigentiimer und Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geftihrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax 08271/8157-50 oder die
zustandige Untere Denkmalschutzbehorde.

2. Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu priufen, inwiefern
schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz in
dem Plangebiet erfillt wird.

Es existieren keine normativ festgelegten Grenzwerte ~ zum Schutz vor Immissionen in
der Bauleitplanung. Als einziges technisches Regelwerk bezieht sich die DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) unmittelbar auf die Planung. Eine unmittelbare Bindung an
die TA Larm fur Gewerbelarm und die 16. BImSchV fir die Verkehrswege besteht nicht.

Nach einer Grundsatzentscheidung des BVerwG bietet auch die DIN 18005 nur schall-
technische Orientierungswerte, die nicht strikt verbindlich  sind, so dass die Grenze
des Zumutbaren anhand einer umfassenden Wirdigung aller  Umsténde des Einzel-
falls und insbesondere der konkreten Schutzwirdigkeit des jeweiligen Baugebiets zu
bestimmen ist. Bei einer entsprechenden gewerblich-industriellen Vorbelastung in der
Nachbarschaft kann auch eine Uberschreitung der Orientierungswerte um 5 dB(A) oder
sogar um 10 dB(A) noch das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein.
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Die Bauleitplanung der Stadt Neusafld muss den Immissionsschutz im Rahmen der Ab-
wagung bertcksichtigen. Zum einen sind die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB), zum anderen sind die Belange des Umweltschutzes zur be-
ricksichtigen (Nr. 7 BauGB). Es zahlt zum Wesen der Abwégung, dass sich die Stadt
bei einer Kollision verschiedener Belange fir die Bevorzugung des einen und damit
denknotwendig die Zuriickstellung des anderen entscheidet. Abwagungsfehlerhaft ist die
Planung — abgesehen von einem Abwagungsausfall und einer Fehlgewichtung — na-
mentlich dann, wenn der Ausgleich der von der Planung beriihrten Belange in einer
Weise vorgenommen wird, die zur Gewichtung einzelner Belange aul3er Verhaltnis steht.
Als Abwagungsdirektive ist auch das Gebot der Konfliktbewaltigung zu bericksichtigen.
Immissionsschutzkonflikte sind grundséatzlich auf bauleitplanerischer Ebene zu I6sen.

Ostlich des Plangebietes verlauft die Staatsstrae 2032. Nordlich des Plangebietes ver-
lauft die Bahnstrecke Augsburg — Ulm. Sidlich des Plangebietes verlauft die Bahnstre-
cke Augsburg Oberhausen — Westheim. Im Umfeld sowie innerhalb des Plangebietes
bestehen mehrere gewerbliche Nutzungen.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung
der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht
mit der Bezeichnung "Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 107
"Sudliche HauptstraRe" in Neusal" mit dem Datum 05.05.2017 entnommen werden.

Gesundheitsgefahrdung

Nach den Ergebnissen der Larmwirkungsforschung kann fir Gebiete, die zum dauern-
den Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind (WR, WA und MI) bei einer Uberschrei-
tung von 65 dB(A) tagsiber und 55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefahrdung nicht
mehr ganz ausgeschlossen werden. Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse kdnnen diese Vorgaben herangezogen werden.

Diese Anhaltswerte werden durch den Verkehrslarm tagsiiber und nachts an einigen
Immissionsorten Uberschritten. Daher sind passive Schallschutzmallnahmen zur Erfl-
lung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse erforderlich.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Es sind bei raumbedeutenden MafRnahmen die Flachen so zueinander anzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie mdglich vermieden werden. Zur Kon-
kretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissions-
grenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV) herangezo-
gen werden. Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm
1998 mal3geblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelédrm ist in den Orien-
tierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Be-
rechnungsverfahren”, vom Mai 1987 festgelegt. Die Zumutbarkeit der Larmemissionen
kann auch anhand der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV festgelegt werden.
Wenn diese Werte Uberschritten werden, sind besondere stadtebauliche Grunde erfor-
derlich, um die Nutzung des Plangebietes zu Wohnzwecken zu rechtfertigen.
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Orientierung und aktive Beliftung

Fur Fassaden von Schlaf- und Kinderzimmern mit einem Beurteilungspegel Uber 45
dB(A) nachts ist zum Beliiften mindestens ein Fenster an einer Fassade ohne Uber-
schreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgedampfte Liftungs-
einheit (z.B. Schalldammlifter) notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein
gesunder Schlaf auch bei leicht getffnetem Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine
ausreichende Beliiftung durch eine Bellftungsanlage gesichert ist.

Schutz vor Verkehrsldrmimmissionen

Entsprechend dem stadtebaulichen Planungskonzept sind aktive Larmschutzmafnah-

men in Form einer Larmschutzeinrichtung nicht umsetzbar. Aus stadtebaulichen Grin-

den ist keine ,Einmauerung® erwinscht. Dies wirde in Widerspruch zum planerischen

Stadtmittekonzept stehen. Es kann ein hinreichender Schutz Uber passive Schall-

schutzmalinahmen gewdhrleistet werden, was aus stédtebaulicher Sicht eindeutig vor-

zugswurdig ist.

Es wurden im Bebauungsplan fur verschiedene Fassaden die Larmpegelbereiche und

Fassaden mit Beurteilungspegeln nachts von Uber 45 dB(A) gekennzeichnet.

An vielen Fassaden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissions-

grenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten.

Daher sind die festgesetzten passiven SchallschutzmaBhahmen an den Gebauden

(Schalldamm-MafRe und larmgedammte Luftung) zur Sicherstellung von gesunden

Wohnverhéltnissen erforderlich.

Bei Anderung und Neuschaffung von schitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN

4109-1:2016-07. "Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanforderungen” (z.B. Wohn-

raume, Schlafraume, Unterrichtsrdume, Biroraume) sind die sich aus den Larmpegelbe-

reichen ergebenden baulichen Schallschutzmalinahmen sicherzustellen. Somit werden

bauliche MaBnahmen im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt. Dies bedeutet

im Rahmen der Genehmigungsplanung fur die einzelnen Gebaude:

» Die sind der Planzeichnung eingetragenen Larmpegelbereiche sind heranzuzie-
hen
* In Verbindung mit der DIN 4109-1:2016-07, Tabelle 7 ,Anforderungen an die

Luftschallddmmung zwischen Auf3en und Raumen in Geb&uden“ ergeben sich
die Mindestanforderungen fir die Schalldamm-MalRRe der Au3enbauteile

Weitere Anforderungen an die Berechnung der Schallddmm-Maf3e der AuRRenbauteile

regelt die in Bayern bauaufsichtlich eingefiihrte DIN 4109-1:2016-07.

Die Erforderlichkeit und Zulassigkeit der Nutzung des Plangebietes zu Wohnzwecken

ergibt sich aus stadtebaulichen Grinden, die ausfihrlich dargelegt wurden.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Das Plangebiet wird Uber die Hauptstrale und die Fliederstrale erschlossen. Hier
kommt es zu zusatzlichem Fahrverkehr. Dieser wird in der Verkehrsuntersuchung zur
ErschlieBung des ,Schuster-Areals dargestellt. Im weiteren Verlauf kommt es zu einer
sofortigen Vermischung des planbedingten Fahrverkehrs mit dem Verkehr auf der
Parkstral3e bzw. HauptstralRe (St 2032).

Der Fahrverkehr auf der Fliederstral3e nimmt danach von aktuell durchschnittlich 510
Kfz/24 h auf durchschnittlich 700 Kfz/24 h im Jahre 2030 zu.

Der Fahrverkehr aus dem Plangebiet auf der HauptstraRe nimmt danach von aktuell
durchschnittlich 850 Kfz/24 h auf durchschnittlich 2650 Kfz/24 h im Jahre 2030 zu.

Es wurden die sich durch den planbedingten Fahrverkehr auf offentlichen Verkehrswe-
gen ergebenden Beurteilungspegel berechnet. Die Berechnungen haben ergeben, dass
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die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fir Verkehrslarm deutlich unter-
schritten werden.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbeding-
ten Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt.

Gewerbelarm

Um zu beurteilen, ob durch die zukiUnftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als all-
gemeines Wohngebiet die Anforderungen fir die schutzbediirftige Bebauung hinsichtlich
des Schallschutzes erfillt sind, konnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau", Teil 1 herangezogen werden. Die Definition der
schutzbediirftigen Bebauung richtet sich nach der Definition im Beiblatt 1 zur DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm", vom 26.08.1998, Anhang A.1.3 "Mal3geblicher Immissionsort".

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fir Gewerbelarm stimmen im
Wesentlichen mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998 Uberein. Im Kerngebiet wurde von den Immissi-
onsrichtwerten der TA Larm ausgegangen.

Gewerbe au3erhalb des Plangebietes

Nordlich des Plangebietes befinden sich seit Jahren und bestandsgeschiitzt eine Gast-
statte, eine Tankstelle, eine Werkstatt und ein Parkplatz der Stadtsparkasse. Sudlich des
Plangebietes befinden sich ein Autohaus, ein Transportunternehmen und ein Ingenieur-
biro. Da sowohl Gewerbe als auch Wohnnutzung bereits jetzt besteht wird durch den
Bebauungsplan keine neue Konfliktlage geschaffen.

An den weiteren schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes werden die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA
Larm eingehalten.

Somit ergeben sich durch den Bebauungsplan keine unzumutbaren Nachteile fur die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen.

Gewerbe innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im siddstlichen Bereich ein Einzelhandel. Die
zulassigen Immissionen sind bereits planungsrechtlich festgesetzt.

An der sudlich gelegenen, geplanten Nutzung WA7 werden die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein allgemei-
nes Wohngebiet durch Gewerbelarmimmissionen Uberschritten. Es kommt an der Nord-
und Ostfassade zu Uberschreitungen. Zur Vermeidung von Larmkonflikten sind hier in
der Satzung fur die Nutzung WA7 nicht offenbare Fenster festgesetzt. Somit entsteht
hier kein Immissionsort im Sinne der TA Larm und somit auch kein Abwehranspruch ge-
gen Gewerbelarm. Offenbare Fenster sind dann zuldssig wenn durch geeignete vorge-
lagerte BaumalRnahmen (z.B. Laubengang, vorgehdngte Glasfassade, Wintergarten
usw.) der Beurteilungspegel vor dem Fenster des schutzbedirftigen Raumes um min-
destens 15 dB reduziert wird. Durch die Reduzierung um 15 dB wird auch die Einhaltung
von Maximalpegeln sichergestellt und es treten keine relevanten Stérungen durch ein-
zelne Gewerbelarmimmissionen auf.

Bei der spateren Planung der Parkplatze an MK1 (Hotel) und MK2 ist darauf zu achten,
dass es durch die nachtliche Nutzung der Parkplatze zu keiner Uberschreitung der Spit-
zenpegel kommt. Zudem muss sichergestellt werden, dass nachts ein Teil der zum Hotel
gehorenden Parkvorgénge Uber die Tiefgarage abgewickelt wird. Die notwendigen Re-
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gelungen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm und der maximalen Spit-
zenpegel werden dabei in den Betriebsbeschreibungen der jeweiligen Gewerbe auf den
Flachen MK1 und MK2 getroffen. Des Weiteren sind diese Regelungen in der Genehmi-
gungsplanung zum jeweiligen Bauvorhaben durch entsprechende Auflagen zu sichern.

Aufgrund der Festsetzung der Flache WAS8 als allgemeines Wohngebiet entstehen fur
die Nutzung der Parkplatze im ndrdlichen Bereich des bestehenden Hotels (MK1) erheb-
liche Einschrankungen. Dies wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit dem
Hotelbetreiber abgestimmt und entspricht laut Hotelbetreiber auch dem kinftigen Be-
triebskonzept des Hotels.

Spitzenpegel

Die in der Parkplatzlarmstudie vorgegebenen Mindestabstande zwischen schitzenswer-
ter Nutzung und PKW-Stellplatzen mit Nutzung tagstber liegen bei unter 1 m und fur
LKW-Stellplatze bei 4 m. Diese Abstande werden hier eingehalten. Die in der Parkplatz-
larmstudie vorgegebenen Mindestabstande zwischen schitzenswerter Nutzung und
PKW-Stellplatzen mit Nutzung nachts liegen bei 28 m fir ein allgemeines Wohngebiet,
15 m fur ein Mischgebiet. Gegebenenfalls missen die zukinftigen Stellplatze bei MK1
(Hotel) und MK2 zur Nutzung nachts so organisiert werden, dass keine Uberschreitun-
gen der zulassigen Spitzenpegel auftreten.

Die in der Parkplatzlarmstudie vorgegebenen Mindestabstande zwischen schitzenswer-
ter Nutzung und LKW-Stellplatzen mit Nutzung nachts liegen bei 51 m fur ein allgemei-
nes Wohngebiet, 34 m fir ein Mischgebiet.

Nachts finden Liefervorgéange auf dem Geldnde des Einzelhandels im siiddstlichen Be-
reich des Plangebietes statt. Entsprechend Gutachten und Stellungnahme zum Bauan-
trag des Einzelhandels entstehen an der neuen Wohnbebauung keine schadlichen Um-
welteinwirkungen.

Fir alle weiteren LKW Parkplatze aul3erhalb des Plangebietes mit Nutzung nachts wer-
den die Mindestabstande ebenfalls eingehalten.

Dadurch ist eine Einhaltung der Spitzenpegel sichergestellt.

Kontrolle der festgesetzten baulichen MalRnahmen

Die Kontrolle der Auflagen entsprechend der Festsetzung (Schalldamm-Malfie, nicht Of-
fenbare Fenster usw.) erfolgt im Genehmigungsverfahren. Wenn ein Freistellungsverfah-
ren eingereicht wird, so kann die Stadt hier wahlen, ob sie ein Genehmigungsverfahren
fur erforderlich halt. Nach Art 58 Abs. 4 S. 1 BayBO kann die Gemeinde insbesondere
dann ein Genehmigungsverfahren fordern, weil sie eine Uberpriifung der sonstigen Vo-
raussetzungen des Abs. 2 (Einhaltung des Bebauungsplans) oder des Bauvorhabens
aus anderen Grinden fur erforderlich halt.

Wenn und soweit Gebaude in den Teilbaugebieten WA8 und MK1 und MK2 im Zeitpunkt
der Antragstellung bereits errichtet sind, kann deren abschirmende Wirkung im Rahmen
eines Gutachtens beriicksichtigt und die Anforderungen an das beantragte Vorhaben
daran ausgerichtet werden.
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F.

Natur und Landschaftsschutz

Bestand und Bewertung von Natur und Landschaft
(siehe auch Bestands- und Bewertungsplan vom 23.02.2016)

Der Geltungsbereich fur den B-Plan Nr. 107 —Teilbereich B- liegt westlich der Hauptstra-
3e im Zentrum der Stadt Neusal3.

Er umfasst eine Flache, die entlang der Hauptstral3e bisher bereits als Wohn- und Ge-
werbeflache genutzt wird und dort entsprechend stark versiegelt ist. Hierflr stehen bzw.
standen Einkaufsmarkt, Gasthofs-, Hotel-, Wohn- und Lagergeb&dude neben Tankstelle
und Doéner-Bude. Das Verkehrsaufkommen ist entsprechend hoch und die Baustelle fur
den Einkaufsmarkt im Stdosten bedingt temporar zusatzliche Verkehrs- und Larmbelas-
tung. Trotzdem wirken die begriinten und beschatteten Auf3ensitzplatze der angrenzen-
den Dienstleistungsbetriebe bei gutem Wetter gut frequentiert und beleben das Stral3en-
bild.

Verkehrsflachen in Umfeld des otels

Im Sudwesten lag dagegen auf etwa der Halfte des Geltungsbereichs noch ein parkarti-
ges beruhigtes Areal fur das Hotel mit Wiese, sowie Uiberwiegend randsténdigen Einzel-
baume und Baumgruppen aus vielen Nadelgehdlzen (wie Douglasien, serbische Fich-
ten, Stechfichten, Waldkiefern) und einigen Laubbaumen (Blutbuchen). Die Baumreihe
entlang der FliederstralRe trennte dabei den bisherigen Hotelpark von der anschlie3en-
den Bebauung.

Aber Brombeerhecken, zwischenzeitliche Baumféllungen und temporéare Stellplatzfla-
chen zeigten bereits den geplanten Nutzungswandel an.
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5t

Hotelpar'khi‘m' Wandel

Am nordwestlichen Teilbereich an der Fliederstral3e ist bereits Wohnbebauung vorhan-
den und der StraRenraum wird vor allem flr den ruhenden Verkehr beansprucht.

nordliche FIiedersrafSe

Im Suden erscheint die Fliederstrale dagegen sehr ruhig. Die angrenzenden Wohn-
grundstiicke sind oft durch dichte Hecken abgeschirmt und der dstliche Anschlussbe-
reich zum Hotelpark war bisher hermetisch abgeriegelt, sodass zur nahen Hauptstralle
mit seinen Versorgungseinrichtungen lange Umwege erforderlich waren.

Schutzflachen, geschitzte Objekte

Im Planungsgebiet sind weder gesetzlich geschitzte Flachen, Fundorte der Arten-
schutzkartierung noch sonstige Schutzflachen wie z.B. Natura 2000-Gebiete vorhanden.
Der vorhandene Gehdlzbestand hat z.T. quartierspragende Bedeutung und sollte nicht
zuletzt auch wegen der zentrumsnahen Lage mdglichst lange erhalten und fir die ra-
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sche und wirksame Durchgriinung der neuen Bauflachen genutzt werden — N&heres
zum erhaltenswerten Gehdlzbestand siehe Punkt 3.

Vorkommen bzw. Lebensraume fiir geschiitzte Arten

Aufgrund der bisherigen Intensivnutzung entlang der Hauptstral3e mit Gberwiegend ver-
siegelten Freiflachen und vorwiegend gestalterisch-dekorativen artenarmen und gepfleg-
ten Grinflachen ist hier kein Vorkommen geschutzter Arten kartiert und auch nicht zu
erwarten.

Die extensiver bewirtschafteten und stark von Unterwuchs beschatteten Teilflachen na-
he der Bahnlinie im Sudwesten und Westen kommen aber als Lebensraum fir hecken-
britende Vogelarten mit einer hohen Stérungstoleranz in Betracht.

Die durchgefihrte Vorprifung fir die Notwendigkeit einer speziellen artenschutzrechtli-
chen Prufung (Dr. Hermann Stickroth) vom 06.02.2018 bewertete den Zustand des stid-
westlichen Planungsgebiets als geeignetes Zauneidechsenhabitat (Altholz-, Kies- und
Abraumhaufen, Wurzelsttcke), in das Individuen aus Vorkommen auf der benachbarten
Bahnstrecke jederzeit einwandern kdnnten. In dieser Vorprufung wird auch eine Betrof-
fenheit von Végeln und von Reptilien festgestellt, wodurch eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) erforderlich wurde.

Dafur wurden im Zeitraum von November 2017 und Juli 2018 von dem Biologen Dr.
Hermann Stickroth, Augsburg, diverse Kartierungen und Ortsbegehungen durchgefihrt -
die Ergebnisse sind in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom 13.07.2018
zusammengefasst.

Diese konnte das urspringlich vermutete Zauneidechsenvorkommen im Umfeld der
Bahnlinie nicht bestétigen, wies aber den vorhandenen Gehdlzbestand als wichtigen und
erhaltenswerten Lebensraum fiir Vogel und Fledermause aus, fir dessen Beseitigung
entsprechender Ersatz fir die verlorengehenden Nester und Quartiere zu leisten ist.
Vogel und Flederméause finden laut saP in den bestehenden Gehélz- und Gebaudestruk-
turen geeignete Nistmdglichkeiten und Lebensraumstrukturen.

Daher sind die Baumféallungen auf das nétigste zu beschranken und fir eventuell verlo-
rengehende Nester und Quartiere ist Ersatz zu schaffen.

Daruber hinaus hat der vorhandene Gehoélzbestand neben der 0.g. artenschutzrechtli-
chen Bedeutung auch eine quartierspragende Wirkung.

Da die zulassige Grundflache weniger als 20.000 m? betrégt, wird ein Verfahren nach §
13a BauGB durchgefiihrt.

Die beigeflgte allgemeine Vorprifung des Einzelfalles vom 17.07.2018 (R. Baldauf,
Landschaftsarchitekt, Neusal) kam zu dem Ergebnis, dass durch das beantragte Vor-
haben nach Uberschlagiger Prifung und unter Beriicksichtigung des Kriterienkatalogs
der Anlage 3 Nr. 2 zum UVPG keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
beflrchten sind, wenn die Planung in der dargestellten Weise umgesetzt wird und die
aufgezeigten Vermeidungs-, Minimierungs- und ErsatzmalRnahmen bericksichtigt wer-
den.

Die Durchfiihrung einer gesonderten Umweltvertraglichkeitsprifung UVP ist daher nicht
erforderlich.

Konflikte der Griinordnung und des Artenschutzes

Die geplante stadtebauliche Umnutzung und die damit verbundenen BaumalRhahmen
mit zusatzlichen Gebaudekdrpern und Verkehrsanlagen verursachen zusétzlich zur be-
stehenden Versiegelung des Altbestandes Landverbrauch im westlichen Bereich fir zu-
satzliche Bau- und Verkehrsflachen (ca. 2.800 m?), Reduzierung der Grundwasserneu-
bildungsrate, Rodung von Einzelbaumen (ca. 100 St) sowie Ruderal- und Pioniergeholz-
flachen (ca. 3.800 m2) und damit Beseitigung, Einschrankung und Verédnderung der Ge-
holzlebensrdume fur wildlebende Tierarten. Die beigefligte spezielle artenschutzrechtli-
che Prufung vom 13.07.2018 (Dr. Stickroth) kommt zu dem gutachterlichen Fazit, dass
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bei der Planung von einer direkten Betroffenheit von Végeln nach Vogelschutzrichtlinie
und von Fledermausen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie auszugehen ist, dass aber
bei Umsetzung der in der saP genannten Malinahmen zur Vermeidung und Kompensa-
tion (N&aheres siehe Text zur saP) eine erhebliche Beeintrachtigung der aufgefihrten Ar-
ten im Planungsgebiet nicht anzunehmen ist und daher dem Bauvorhaben aus Sicht des
Artenschutzes unter Beachtung der genannten Punkte zugestimmt werden kann.

Dieses Ergebnis ist von folgenden Bewagungen getragen:

Das Schuster-Areal charakterisiert die letzte grof3e unbebaute Flache im Innenbereich
von NeusadlR. GemalR der Zielvorgabe der Landespolitik Innenentwicklung vor Auf3en-
entwicklung zu betreiben, fordert dies eine stadtebauliche Planung im Zuge der Nach-
verdichtung. Verstarkt wird dieses Faktum durch einen stetig steigenden Bedarf an
Wohnraum. Mit dem vorliegenden Konzept kann zudem erneut ein Teil der neuen Woh-
nungen im sozialen Wohnungsbau realisiert werden. Das primare Ziel ist es, diese Ent-
wicklung in Einklang mit griinordnungsrelevanten Belangen zu bringen. Hierbei fand un-
ter anderem ein Gesprachstermin mit Vertretern des Landratsamtes Augsburg am
25.10.2018 statt.

Vertieft erortert wurde die Frage, ob an der Fliederstral3e eine Mdaglichkeit besteht, den
Baumbestand zu erhalten. Bei der Bewertung der Wohnqualitét sind Aspekte wie die Be-
lichtung, die Abstandsflachen, der Abstand der Gebaude zum Hotelkomplex, die Anfor-
derungen an den Stellplatznachweis auf der Grundlage der kommunalen Stellplatzsat-
zung und die daraus resultierenden umfanglichen Tiefgaragen und oberirdischen Stell-
platze und die Tatsache, dass der Stadtrat bei der Hohenentwicklung der Gebaude eine
dreigeschossige Bebauung mit zuriickgesetzten Staffelgeschossen favorisiert, zu bewer-
ten.

Bei der Bewertung des Baumerhalts sind die Flachenanspriche und der Abstand zu den
Gebauden ebenso von Bedeutung wie die Anforderungen an die Hotelfreiflache im Wes-
ten des Hotelkomplexes. Zum geplanten Hotelpark ist festzuhalten, dass dieser eine po-
sitive Auswirkung auf das Quartier hat. Es wurde abschlieRend vereinbart, die Lebens-
raumanforderungen der Baumbestéande und die mdglichen Gebaudestellungen zu unter-
suchen und die weitere Vorgehensweise im Rahmen eines Ortstermins zu diskutieren.
Im Zuge dessen wurden die 6rtlichen Verhaltnisse und die Grundzlge der stadtebauli-
chen Zielvorstellung in Augenschein genommen und die laufende Baustelle auf dem
Nachbargrundstiick besichtigt. Es wurde verdeutlicht, aus welchen Erwagungen der
Stadtrat das stadtebauliche Grundkonzept des Bebauungsplanes entwickelt hat. Die im
Norden bestehende Bestandsbebauung und deren Fortfihrung durch den aktuell lau-
fenden Neubau, sowohl an der HauptstraRe wie auch an der Fliederstral3e, erzeugen
danach die stadtebauliche Vorgabe, diese Bebauung auch nach Stden zeilenartig fort-
zusetzen. Der erforderliche Abstand bei einem der Bestdnde zum néachsten geplanten
Gebaude wurde vor Ort aufgezeigt. Es wurde weiter erortert, in welchem Umfang die
Tiefgaragen und Stellplatze geplant sind und Méglichkeiten der Umgestaltung diskutiert.
Auch die geplante Ausnutzung des Gesamtareals wurde dahingehend bewertet, dass
die zulassigen Werte nach der Baunutzungsverordnung nach der aktuellen Planung bei
Weitem nicht erreicht werden. Es wurde auch weiter heraus gearbeitet, dass die Fla-
chenansprtiche bei der Bebauung noch viel héher wéren, wenn der Stadtrat Neusaf zu
der Mdglichkeit greifen wiirde, das Areal als Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO
festzusetzen (GFZ bis 3,0).

Resultierend daraus, sind mdgliche Alternativplanungen aus folgenden Griinden nicht
zielfihrend:

» Geringfugige Verschiebung des Baukdrpers WA 4 nach Osten: Der Baumerhalt
ware dadurch nur vordergriindig gesichert. Die Tiefgarage wirde sehr nahe an
den Stammbereich herankommen, so dass der Haupternahrungsraum und die
Standfestigkeit beeintrachtig werden wiirde und somit mit einem vorzeitigen Ab-
gang des Gehdlzes gerechnet werden muss. Hinzu kommt, dass der notwendige
Baugrubenverbau nicht eingebracht werden kann und zudem Beschéadigungen
des Gehdlzes wahrend der Bauzeit realistisch sind. Die Wohnqualitat der neuen
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Wohnungen wére gering, die Balkone und Terrassen zumeist verschattet. Die
oberirdischen Stellplatze kénnen nicht angelegt werden.

» Starke Verschiebung des Baukdrpers WA 4 nach Osten: Um den Buchen wirklich
den ndtigen Raum zu geben, misste der Baukdrper deutlich in den Hotelpark
verschoben werden. Dadurch entsteht ein Abstandsflachen- und Nutzungskon-
flikt mit dem Hotelkomplex. AuRerdem wird das stadtebauliche Konzept der li-
nienhaften Fortfiihrung der Bauzeilen aufgegeben. Der quartierspragende Hotel-
park als kiinftiger ,griiner Kern* des neuen Wohnquartiers wére nicht mehr még-
lich.

» Aufgabe des Baukorpers WA 4: Wie bereits ausgefiihrt, werden die zulassigen
Nutzungsziffern ohnehin nicht erreicht. Das stadtebauliche Konzept wiirde eine
Unterbrechung erfahren und es wére nach Auffassung der Verwaltung erforder-
lich, die anderen Baukdrper (soweit Uberhaupt noch mdglich) zu vergréRern und
einzelne Baukdrper mit einer héheren Anzahl an Vollgeschossen festzusetzen.
Dies wiirde das ausgewogene Konzept noch starker negativ beeinflussen und
zudem wohl nicht mehr abwagbare Abstandsflachenkonflikte (Belichtung Beson-
nung, Bellftung) ausldsen.

» Drehung der Bauzeilen: Die starke Vorpragung der Bestandsbebauung hat stets
als stadtebaulichen Lésungsansatz die zeilenartige Verlangerung der Bestands-
bebauung ergeben. Der Stadtrat hat sich auch mehrfach fur diese Lésung aus-
gesprochen. Eine Drehung der Baukdrper ware stadtebaulich willkrlich, wirde
keinen héheren Wohnwert schaffen, mehr Fassaden dem Larm zuwenden als
bisher und eine Abriegelung ergeben. Diese Variante erscheint daher am we-
nigsten vorzugswaurdig.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Baumbestidnde an der FliederstraRe mit
den geplanten Gebauden nicht in Einklang gebracht werden kdnnen. Dahingehend wur-
den durch die Miteinbeziehung der Unteren Naturschutzbehérde folgende Modifikatio-
nen vorgenommen.

1. Die Empfehlungen aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

werden insbesondere als Malinahmen zum Schutz der Natur geman § 9 Abs.
1 Ziff. 20 BauGB in den Festsetzungsteil und in die Hinweise tbernommen.
Dadurch werden die artenschutzrechtlichen MalRnahmen noch starker ver-
deutlicht und deren Durchsetzbarkeit verbessert.

2. Die festgesetzten Baume entlang der Fliederstral3e erhalten einen grol3eren
Lebensraum als bisher vorgesehen.
3. Fur den Hotelpark wird auf3erhalb der erforderlichen Tiefgaragenflachen eine

Bepflanzung festgesetzt, um einerseits eine Grinzasur zwischen dem Hotel-
komplex und dem Wohnen zu schaffen und andererseits langfristig eine Ge-
hélzzone zu schaffen, jetzt aber im Osten der Wohngebaude, die einen ada-
quaten Ersatz fur den Ausfall an Gehdlzen bietet.

Ziele der Grunordnung und des Artenschutzes

Die nachfolgenden Ziele der Grinordnung und des Artenschutzes dienen zur Minimie-
rung und Kompensierung der unter Punkt 2 beschriebenen Konflikte sowie zur wirksa-
men und attraktiven Durchgrinung der neuen Bauflachen.

Erhaltung von pragendem Gehdlzbestand:

Sicherung von bereits vorhandenen, das Stadtbild pragenden Gehdlzen als optisch,
kleinklimatisch und 6kologisch wirksame Grinelemente fir die kiinftige Durchgriinung

» Kastanien/Linde im friheren Biergarten beim Gasthof Schuster

» Linde sudlich des Hotels Schuster

» Baumgruppe westlich des Hotels Schuster

» Koniferengruppe an der Fliederstral3e in der Achse der NelkenstralRe
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» Gehdlzbestand an Bahnlinie bei Bahnunterfiihrung

Kastanien/Linde im friiheren Biergarten inde siidlich des Hotels Schustefl' '

Aufbau von fu3laufigen durchgrinten Vernetzungsachs en von der Hauptstral3e zur
FliederstraRe und zur Nelkenstrae bzw. zum ,Musikerviertel* stdlich der Bahnlinie mit
Ful3- und Radwegen sowie Grinflachen (Spielplatze, Hotelpark, 6ffentliche und private
Grunflachen mit Pflanzgeboten).

Gestaltungselemente sind wassergebundene und gepflasterte Wege, vorhandene und
neu zu pflanzende Einzelbdume, Baumgruppen und Baumreihen, Strauchhecken, Ra-
sen- und Wiesenflachen.

Aus Griunden der Verkehrs- und Umsetzungssicherheit sowie der Verfiugbarkeit fur alle
Bewohner sollten diese Flachen weitgehend 6ffentlich gewidmet werden.

Hierflr soll auch eine gestalterische Aufwertung und optische Markierung d er An-
schlussbereiche an der FliederstralRe erfolgen. Beispielsweise kdnnen durch Aufpflas-
terung der Fahrbahn sichere Querungsbereiche fur Ful3ganger und Radfahrer geschaf-
fen werden.
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P ¥
aktueller Zustand der geplanten Anschlussbereiche an der FliederstralRe

FuRllaufige Diagonalverbindung vom Stadtzentrum zur geplanten Bahnunterfiihrung:
Analog zum Konzept des Gewinners des Ideenwettbewerbs fur die Stadtmitte Neusaf
konnte eine ful3laufige Diagonalverbindung durch die privaten Grunflachen des neuen
Siedlungsgebiets verlaufen.

Diese konnte gleichzeitig als fuRBlaufige ErschlieBung fir den Gescholdwohnungsbau
und fur evtl. Angebote im Hotelpark fir die Allgemeinheit dienen.

Befestigung, Gliederung und Beschattung von Verkehr s- und Platzflachen:
Beschrénkung der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal3 sowohl aus gestal-
terischen als auch aus kleinklimatischen und 6kologischen Griinden

» fugenreiche Befestigung der oberirdischen Stellplatzflachen,

» offene, mdglichst wassergebundene Befestigung der Flachen fiir den nichtmotorisier-
ten Verkehr (Geh- und Radweg in den Griinachsen, Spielplatze),

» Dach- und Fassadenbegrinung als Ersatz fur die zusatzliche Flachenversiegelung,

» Forderung der Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser sowohl
auf offentlichen als auch auf privaten Flachen (Rigolen, Sickermulden, offene Grin-
flachen),

» Darstellung und Nachweis der Versiegelung bzw. der Versickerung im Freiflachen-
gestaltungsplan zum Bauantrag.

Gliederung und Beschattung von Verkehrs- und Platzflachen durch Baumreihen und
Einzelbdume mit angemessen dimensionierten und geschitzten Baumstandorten -

* begrinte Stellplatze entlang der Fliederstral3e,

(1 Baum pro 5 Stellplatze + versickerungsfordernder Drain-Belag),

» locker Uberstellte oberirdische Parkplatze fur Hotel und Einzelhandel (randsténdige
Baumreihen + versickerungsfordernder Drain-Belag) dabei nach Moglichkeit Erhal-
tung bereits vorhandener Laubbdume,

» schmalkronige Baume auf Fu3gangermittelinseln in der Hauptstral3e.

Nutzung, Ein- und Durchgriinung der privaten Grinfla chen:

» private Parkanlage fur Hotel mit heimischen Gehdlzen und naturnahen Elementen,
dabei zuséatzliche Pflanzung von 8 grof3kronigen Laubb&umen als Ersatz fur die Ro-
dung der Baumreihe an der Fliederstral3e,

» private Spielplatze

* Festsetzungen zur Mindestbegrinung bzw. Durchgriinung der privaten Grunflachen

» Darstellung von vorgeschlagenen Baumstandorten

» Beschrankung der Flachenversiegelung fur Bebauung sowie private Verkehrs- und
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Platzflachen auf max. 40 % der Grundstiucksflache,
» Festsetzung von zusatzlichen Malinahmen bei einer erhéhten Versiegelungsrate,
» Nachweis geeigneter Versickerungsflachen bei Versiegelungsgrad von mehr als 40%,
» Forderung strukturreicher privater Grunflachen als Erholungsraum fiir Bewohner und
gleichzeitig als Lebensraum fur heimische Tiere und Pflanzen.

Vermeidungs-, Minimierungs- und ErsatzmalRhahmen

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung gibt konkrete MaRnahmen zur Vermeidung

und Kompensation vor - detaillierte Angaben dazu siehe Text zur saP. Diese arten-

schutzrechtlichen Vorgaben werden auch in die Satzung des Bebauungsplanes uber-

nommen und beinhalten u.a. folgende Punkte:

* Rodung von Gehdlzen nur im Winterhalbjahr zwischen 01.10. und 28.2.,

« vorherige Uberpriifung von Geholzen und Abrissgebauden auf bewohnte Baumhoh-
len, Geb&audeteile und Nester,

» Beschrankung der Gehdlzrodungen auf das Notwendigste

» Erhaltung wertvoller Bestandsbaume,

* Durchfihrung von CEF-MalRnahmen (Anbringen Fledermaus- und Vogelnistkasten)

» Ersatzpflanzung fiir zu rodenden Badume mit vorwiegend standortgerechten Arten,

» Einbau artenspezifischer Bauelemente in die Neubebauung

» naturnahe Ausfuhrung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen, wo immer méglich.

Ausgleich

Die Vorschriften tber die naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung sind gemall § 1 a
Abs. 3 Satz 4 BauGB nicht anzuwenden. Nach 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gilt im be-
schleunigten Verfahren der Eingriff als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt
oder zulassig.

Unabhéngig davon sind die Belange des Artenschutzes zu berticksichtigen. Dies erfolg-
te durch die Bestandbegehungen, Untersuchungen und das Gutachten zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung (saP) durch Dr. Hermann Stickroth vom 13.07.2018. Die
hierbei festgelegten Malinahmen zur Vermeidung und Kompensation sind zu beachten
und durchzufiihren.

Verfahren

Die Bebauungsplanaufstellung soll im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 a BauGB
durchgefuhrt werden. Im Verfahren nach 8§ 13 a kann von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erorterung nach 8§ 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Weiter wird
im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht und der Angabe
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung abgesehen. Die Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB wird nicht durch-
gefuhrt.
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Sonstige Mallnahmen

Sonstige Fachplanungen

Sonstige Fachplanungen sind vom Plangebiet nicht berthrt. Bezliglich des Industrieglei-
ses wurde die Bahn am Verfahren beteiligt.

Bodenordnende und sonstige Mal3nahmen

Derartige MaRRnahmen sind nicht erforderlich. Die Neuordnung der Baugrundstiicke
oberliegt dem Investor.

Kosten

Die Herstellung der festgesetzten ErschlieRungsanlagen (BinnenerschlieBung) erfolgt
auf der Grundlage des ErschlieRungsvertrages. Die geplante Querung der Bahntrasse
wird von der Stadt Neusal weiterverfolgt.

Der von der Aufsiedlung des Quartiers ausgehende zusatzliche Betreuungsbedarf wur-
de ermittelt und im Rahmen einer sogenannten Folgekostenregelung im stadtebaulichen
Vertrag bewaltigt. Vorliegend ist eine Erweiterung des Kindergartens Westheim vorge-
sehen.

Hinweise
Deutsche Bahn AG

Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine
Baume auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen kénnen. Die
gesetzlichen Mindestabstande sind auf jeden Fall einzuhalten. Diese Abstande sind
durch geeignete MalRnahmen (Ruckschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Soweit von
bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Ver-
kehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese entsprechend angepasst oder besei-
tigt werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Be-
pflanzungen auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen. An-
spriche gegen die Deutsche Bahn aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn, in
seiner jeweiligen Form, sind sowohl seitens des Antragsstellers, Bauherrn, Grundsttick-
seigentiimer oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind
Immissionen wie Erschitterungen, Larm, Funkenflug und dgl., die von Bahnanlagen und
dem gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso
sind Abhdrmafnahmen nach § 1004 i. V. m. § 906 BGB sowie dem Bundesimmissions-
schutzgesetzt (BimSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen
Form veranlasst werden kdnnten, ausgeschlossen. Gegen die aus dem Eisenbahnbe-
trieb ausgehenden Immissionen sind von den einzelnen Bauwerbern geeignete
SchutzmaBhahmen (Schallschutz) vorzunehmen. Beleuchtungen und Werbeflachen
sind so zu gestalten, dass eine Beeintrachtigung der Sicherheit des Eisenbahnverkehrs
(insbesondere Blendung des Eisenbahnpersonals und einer Verwechslung mit Signal-
begriffen der Eisenbahn) jederzeit sicher ausgeschlossen ist. Grundsatzlich ist sicherzu-
stellen, dass es zu keinen Beeintrachtigungen oder Inanspruchnahme von Eisenbahn-
gelande, insbesondere zu keiner Ubertragung von Abstandsflachen gemaR Art. 6 und 7
BayBO auf Eisenbahnflachen kommt. Eine Ubernahme von Baulasten auf Eisenbahn-
flachen ist ausgeschlossen. Ebenso ist eine Zuwegung gemaf Art. 4 BayBO ohne in
Anspruchnahme von Eisenbahnflachen zu sichern. Kiinftige Aus- und Umbaumalf3nah-
men sowie notwendige MalRnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, im Zusam-
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menhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei
und ohne Einschrankungen zu gewahren.

Als Ansprechpartner flr den Geschéftsverkehr mit kommunaler Verwaltung fungiert die:
DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Minchen, FRI-MU-I 1, BarthstraRe 12,
80339 Munchen.

Neusaf, den ...........

Richard Greiner
1. Birgermeister

Anlagen:
Schalltechnische Untersuchung des Biro BEKON vom 05.05.2017

Verkehrliche Untersuchung des Blros PSLV vom 26.10.2016

Bestands- und Bewertungsplan vom 23.02.2016, Landschaftsarchitekt Baldauf

Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) vom 13.07.2018, Dr. Hermann Stickroth
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles vom 17.07.2018, R. Baldauf, Landschaftsarchitekt

aOrwNPE
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