/;Gemeinde NeusiB Landkreis Augsburg

Bebauungsplan Nr. 33 der Gemeinde NeusiBR fiir da; Gebiet
"Hainhofen Siid-West" im Ortsteil Hainhofen

Begriindung

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die bereits im
Jahre 1970 durch die damals noch selbststdndige Gemeinde
Hainhofen prdjudizierten Planungsabsichten fiir ein neues
Einfamilienhausgebiet in wesentlich reduzierter Form reali-
siert werden.

Der Gemeinderat Hainhofen hatte ndmlich bereits am 18.6.1970
beschlossen, fiir den fraglichen Bereich einen Bebauungsplan
i.S. des § 30 BBauG aufzustellen und gleichzeitig den gulti-
gen Fldchennutzungsplan im Parallelverfahren zu édndern. Die
hieraus resultierenden beurteilungsreifen Bauleitplanentwiirfe
sahen vor, auf einem Areal von ca. 6,0 ha 50 Einzelhduser in
2- und 1-geschossiger Bauweise zuzulassen.

Nach der Gebietsreform im Jahre 1972 beschloB der Gemeinderat
der neu gebildeten Einheitsgemeinde NeusdB, die vorliegenden
Planentwiirfe zundchst bis zur Vorlage des Fldchennutzungspla-
nes fir den Gesamtgemeindehereich zuriickzustellen. Im Entwurf
des Fldchennutzungsplanes 1975/76 wurde ein Teil des fragli-

_chen Areals als Wohnbaufldche dargestellt. Allerdings konn-
ten die Arbeiten am Fldchennutzungsplan im Hinblick auf die
weitere Gebietsreform im Jahre 1978 nicht mehr zu Ende ge-
fihrt werden. Daher beschloB der Gemeinderat NeusdB am.
26.10.1978 erneut die Aufstellung eines Fldchennutzungsplanes
flir den gesamten Bereich der Gemeinde NeusdB. Bereits der Fli-
chennutzungsplanentwurf 1975/76, aber auch der neue Vorentwurf,
der vom Gemeinderat NeusdB gebilligt wurde, sieht fir den frag-
lichen Bereich eine Baugebietsdarstellung in wesentlich redu-
ziertem Umfang gegeniiber der ursprungllchen Planung der Ge-
meinde Hainhofen vor.

So wurden die iiberbaubaren Fldchen im Westen gegeniiber dem
seinerzeitigen Entwurf um 80 m und im Siden um 120 m zuriick-
genommen. Die urspriinglich vorgesehenen 50 Wohngebdude mit
teilweise 2-geschossiger Bebauung wurden auf 18 Neubauparzel-
len mit Bauweise E + D vermindert. Effektiv fdllt die Reduzie-
rung noch weit groBer aus, nachdem im seinerzeitigen Bebauungs-
planentwurf der ehemaligen Gemeinde Hainhofen die nordwestliche
Bauzeile lberhaupt nicht enthalten war. Festzuhalten ist, daB
die urspriingliche Planung sowohl im Hinblick auf den Fl&chen-
anteil, als auch auf die Anzahl der zuldssigen Wohnhduser um
mehr als 2/3 reduziert wurde.

Diese gewaltige Einengung der urspriinglichen Planungsabsichten
resultiert aus der ortsplanerisch und topographisch duBerst
schwierigen Lage des Neubaugebietes zur Gesamtgemeinde. Eine
weitere Verkleinerung der Baufldchen, die aus der Sicht der



Ortsplanung und des Landschaftsschutzes sicherlich wiinschens-
wert wdre, kann im Hinblick auf die berechtigten Interessen

der dortigen Eigentiimer jedoch nicht mehr hingenommen werden.
Vielmehr ist in diesem Zusammenhang nochmals klarzustellen,

daB die bereits geschilderte groBziigige Reduzierung des Bauge-
bietes der wesentlichste Faktor bei der Ausarbeitung des Bebauungs-
planentwurfes war, um ilberhaupt ein Konzept zu erhalten, das im
Hinblick auf die vorgegebene stddtebauliche und landschafts-
planerische Situation kompromiRféhig war. Eine weitere Verklei-
nerung des Baugebietes wiirde ndmlich genau den Bereich westlich
der "StraBe A" treffen, der sich ausschlieBlich im Eigentum von
Hainhofer Biirgern befindet.

Unter Wirdigung der dargestellten Aspekte sind nach Auffassung
der Gemeinde NeusdB in Anwendung des Abwédgungsgebotes in § 1
Abs. 7 BBauG die privaten Belange dieses Personenkreises hoher
einzuschdtzen als etwaige geringfiigige Beeintrdchtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes. Im {brigen hat sich sowohl die
Naturschutzbehdrde als auch der Bund Naturschutz positiv zum
nunmehr vorliegenden Bebauungsplanentwurf ausgesprochen. Das
gesamte Verfahren ist auch klar geprdgt von dem Willen der Ge-
meinde NeusdB, als Rechtsnachfolgerin der ehemals selbststdndi-
gen Gemeide Hainhofen, die Versprechungen fiir ein Neubaugebiet
im fraglichen Bereich zumindest in dem Umfang einzuhalten, der
unter Wirdigung ortsplanerischer und landschaftsgestalterischer
Gegebenheiten noch einigermaBen tragbar erschien. Bei Abwdgung
aller planungsrechtlich relevanter Fakten ist der nunmehr ge-
troffene KompromiB mit den hieraus resultierenden restrektiven
planerischen Festsetzungen noch als akzeptable Lésung anzusehen.

Im ibrigen sieht der neue Fldchennutzungsplan der Einheitsge-
meinde Neusdf mit Ausnahme des gegenstdndlichen Baugebietes
keinerlei weitere nennenswerten baulichen Entwicklungsmdglich-
keiten im Ortsteil Hainhofen vor, sodaB der Prdmisse "Bauge-
bietsausweisungen nur fiir den sog. Eigenbedarf der Hainhofer
Bevolkerung" Rechnung getragen wurde.

Nachdem allerdings das Verfahren zur Aufstellung des neuen
Fldchennutzungsplanes noch ldngere Zeit in Anspruch nehmen
wird, hat der Gemeinderat NeusdB beschlossen, den glltigen
Fldachennutzungsplan der Gemeinde Hainhofen im fraglichen Be-
reich im sog. Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BBauG zu
dndern.

Beschreibung des Gebietes und der baulichen Nutzung

Das zur Bebauung vorgesehene Areal liegt im siidwestlichen Be-
reich des Ortsteiles Hainhofen, unmittelbar anschliefend an
die bereits vorhandene Bebauung. Das kiinftige Wohnbaugebiet
mit einer Fldche von ca. 2,7 ha soll in Anlehnung an die be-
stehende Bebauung einer stddtebaulich ausgewogenen, lockeren
Einzelhausbebauung zugefiihrt werden. Diesem Gedanken wurde
insbesondere durch die Festsetzung von beschrdnkten Nutzungs-
ziffern Rechnung getragen.



Auf dem fraglichen Areal sollen 18 Einzelhduser mit maximal

2 Wohnungseinheiten je Gebdude entstehen, wobei ein geringer
Teil der vom Bebauungsplan erfaBten Grundstiicke bereits im
Rahmen des § 34, bzw. 35 Abs. 2 BBauG bebaut wurde (4 Einzel-
hduser). - ‘

Der Verlauf und Querschnitt der StrafBen sowie die Situierung
der kinftigen Gebdude wurde auf die Gegebenheiten der Land-
schaft abgestellt und der vorhandenen Hohenentwicklung ange-
paBt. Durch detaillierte Festsetzungen im Bebauungsplan ist
sichergestellt, daB zur freien Landschaft hin max. 2 Geschosse
in Erscheinung treten. Uberhaupt wurde versucht, dem ldndli-
chen Charakter der baulichen Umgebung durch differenzierte
Gestaltungsvorschriften Geltung zu verschaffen (Haus- und
Dachgestaltung, Einfriedungen, Pflanzauflagen etc).

GroRter Wert wurde auf die Einbindung der topographischen Ver-
héltnisse in die Planung gelegt. So wurde auf Anregung der
Naturschutzbehdrden im mittleren Bereich ein Griinzug :
und durch die Festsetzung einer nicht iliberbaubaren Fldche
eine UbergangsschneiBe in die freie Landschaft geschaffen.
Oberstes Gebot war, die Bebauung mdéglichst weit nach Osten
zu driicken, um den Eingriff in den anschlieBenden Kuppenbe-
reich auf ein Minimum zu beschrdnken. Durch diesen Schritt
entstanden im ibrigen unterschiedliche Vorgartentiefen zu den
StraBen. . :

Griingestaltung

Unter Wirdigung der exponierten Lage des Neubaugebietes zur
freien Landschaft wurden im Bebauungsplan grinordnerische Maf3-
nahmen getroffen. Dies gilt zum einen fiir die Erhaltung wert-
vollen Baumbestandes, der in Form einer o6ffentlichen Parkan-
lage festgeschrieben wurde und zum anderen fiir die Festsetzung
von Pflanzauflagen zur freien Landschaft.

In Ziffer 7 der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
wurde festgelegt, daB mit Ausnahme der von einer Bebauung
freizuhaltenden landwirtschaftlichen Nutzfldche der westliche
und sidliche Rand des Baugebietes in einer Tiefe von 6 m mit
Cehdlzen der potentiell natilrlichen Vegetation zu bepflanzen
i Yot

in diesem Bereich sollten folgende Gehtlze gepflanzt werden:

Biume (klein- bis mittelkronig):

Acer campestre, Feldahorn
Betula pendula, Birke

Carpinus betulus, Hainbuche
Malus silvestris, Wildapfel
Prunus avium, SiiBkirsche

Prunus mahaleb, Weichselkirsche
Salix caprea, Palmweide

Sorbus aria, Mehlbeere

Sorbus aucuparia, Vogelbeere



Strducher:

Amelanchier ovalis, Felsenbirne

Cornus sanguinea, Hartriegel

Cornus mas, Kornelkirsche

Corylus avellana, Haselnu$

Crataegus monogyna, Eingriffeliger WeiBdorn
Crataegus oxyacantha, 2Zweigriffeliger WeiBdorn
Euonymus europaea, Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche 2
Prunus spinosa, Schlehe

Rhamnus cathartica, Kreuzdorn

Rosa canina, Heckenrose

Rosa spinosissima, Bibernellrose

Rubus fruticosus, Brombeere

Rubus idaeus, Himbeere

Sambucus nigra, Schwarzer Hollunder
Sambucus racemosa, Roter Hollunder
Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Viburnum opulus, Wasserschneeball

Slekl s g

Clematis vitalba, Waldrebe
Hedera helix, Efeu
Lonicera periclymenum, WaldgeiBblatt

Die vorgesehene Eingriinung im Siiden, Westen und Norden des
Planungsgebietes ist so anzulegen, daB die angrenzenden land-
wirtschaftlichen Grundstiicke nicht negativ beeinfluBt werden
(Schatten, Wurzeln, Laub). Bei Pflanzen bis 2 m Wuchshdhe sind
0,5 m Grenzabstand, bei {iber 2 m Wuchshohe mindestens 2 m Grenz-

abstand einzuhalten.

Im Schutzzonenbereich der 20-KV-Leitung ist die Hohe von Ge-

holzen auf 5,00 m beschrédnkt.



O

Bodenordnende MaBnahmen

Zur ErschlieBung und Neugestaltung der Grundstiicke im kiinfti-
gen Bauquartier ist die Durchfithrung eines Umlegungsverfahrens
nach § 45 ff BBauG erforderlich. Damit ist sichergestellt, daB
die Grundstiicke wieder den urspringlichen Hainhofer Eigentiimern
zugeteilt werden. :

Der Gemeinderat hat die Durchfiithrung dieses Umlegungsverfahrens
bereits mit BeschluB vom 9.12.1982 angeordnet.

Immissionssituation

Aus der Sicht des Immissionsschutzes ist vor allem darauf hin-
zuweisen, daB durch die Bewirtschaftung an den Planungsbereich
angrenzender landwirtschaftlich genutzter Fldchen sowie den
Betrieb des Ostlich des Beurteilungsbereiches angesiedelten land-
wirtschaftlichen Anwesens im Planungsgebiet zeitweilig Immissio-_
nen einwirken kdnnen, die als beldstigend empfunden werden kénnen.
Dies gilt insbesondere auch deshalb, da der gesamte landwirt-
schaftliche Verkehr in diesem Bereich zwangsweise durch das ge-
plante Wohngebiet fiihrt.

AuBerdem ist darauf hinzuweisen, daB der auf dem Grundstiick
F1.Nr. 254 der Gemarkung Hainhofen im Osten des kiinftigen Bau-
gebietes bestehende landwirtschaftliche Betrieb Bestandsschutz

.genieBt. Durch die vorgesehene neue Bebauung wird dieser Betrieb

in seinen Nutzungsmdglichkeiten nicht weiter eingeschrdnkt. Viel-
mehr ist die bereits-vorhandene Wohnbebauung, die wesentlich
ndher an diesem landwirtschaftlichen Anwesen liegt, fir etwaige
Erweiterungsabsichten in Bezug auf die landwirtschaftliche
Nutzung relevant.

ErschlieBung

A) Verkehr

VerkehrsmdRig wird das kiinftige Baugebiet iiber die Von-Humann-
StraBe, den Sperling- und Amselweg zur Schlipsheimer StrabRe
und somit an das o6rtliche und lberdrtliche Verkehrsnetz der
Einheitsgemeinde NeusdR angebunden.

Die innere ErschlieBung ist so konzipiert, daB bei minimalem
Aufwand jedes der kiinftigen Grundstiicke in ausreichender
Breite an einer o6ffentlichen Verkehrsfldche liegt.

B) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Neubaugebietes mit mindestens

30 1/sek. Trink-, Brauch- und Ldschwasser ist durch Anschluf
an die vorhandene zentrale wasserversorgungsanlage der Stadt-
werke Augsburg sichergestellt.



C)

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist gesichert durch AnschluB des
Baugebietes an die zentrale gemeindliche Kanalisation. Die
Weiterleitung der Abwdsser erfolgt iiber den Hauptsammler des
Abwasserzweckverbandes "Mittlere Schmuttertalgruppe" zur
Kldranlage Hirblingen.Das fragliche Bauquartier ist im ubri-
gen im Kanalprojekt fiir die Einheitsgemeinde NeusdB einge-
rechnet.

Zur Frage einer ordnungsgemdBen Beseitigung der Hangwdsser

ist darauf hinzuweisen, daR die Gemeinde NeusdB an 3 Punkten

im westlichen Bereich des Baugebietes Fremdwasserkandle ein-
gebaut hat, bzw. einbauen wird, die das auftretende Hangwasser
in vollem Umfang aufnehmen. Allerdings miissen die kiinftigen
Wohnanlieger im Randbereich des Baugebietes durch entsprechen-
de bauliche Vorkehrungen dafiir Sorge tragen, daB die Hangwdsser
nicht in die Baugrundstiicke eindringen konnen, sondern in die

3 Fremdwasserkandle der Gemeinde eingeleitet werden (z.B. durch
entsprechend Modellierung des Geldndes bzw. Gestaltung des
Zaunsockels). Diese unwesentliche Belastung der Grundstiicks-
eigentiimer ist nach Auffassung der Gemeinde NeusdBR fir die
kinftigen Eigentimer und Bauherren zumutbar und steht im
ibrigen im vollem Einklang mit der bestehenden Rechtslage.

Energieversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB an das Ver-
sorgungsnetz der Lech-Elektrizitdtswerke Augsburg.

Uber den mittleren Teil des Baugebietes verliuft eine

20 KV-Freileitung der LEW, die im Bebauungsplan samt beider-
seitigem Sicherheitsabstnad von je 7,50 m als nachrichtliche
Ubernahme dargestellt ist. Innerhalb des Schutzzonenbereiches
konnen Bauten gem. VDE 0210 nur unter Auflagen und bis zu einer
bestimmten Hohe errichtet werden. Bauantrdge sind den LEW zur
Priifung vorzulegen. Arbeiten im Schutzzonenbereich missen wegen
der damit verbundenen Lebensgefahr unter Beachtung der ein-
schldgigen Vorschriften, insbesondere der Unfallverhiitungsvor-
schriften fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4)

- Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektromechanik -
durchgefiihrt werden. Die HOhe von kiinftigen Anpflanzungen wie
z.B. Bische und Bdume ist auf 5,0 m iiber dem derzeit glltigen
Geldndeniveau beschrdnkt.

Das geplante Baugebiet kann im iibrigen aus den vorhandenen
Transformatorenstationen bzw. dem vorhandenen Ortsnetz mit
elektrischer Energie versorgt werden.

Flir sdmtliche Neubauten sind Kabelanschliisse geplant, wobei
mit den Kabelverlegungsarbeiten erst nach Einbringung der
Wasser- und Kanalleitungen sowie Auskofferung der betroffenen
ErschlieBungsstraBen begonnen werden kann. AuBerdem ist im
Planbereich der Einbau von Kabelverteilerschrdnken vorgesehen.
Die genauen Standorte werden erst in Verbindung mit der Netz-
planung der LEW festgelegt. Diese Verteilerschrdnke werden
unter Beriicksichtigung der Sichtdreiecke so in den betroffe-
nen Baugrundstiicken aufgestellt, daB die Schrankvorderseiten
mit der StraBenbegrenzungslinie lbereinstimmen.



serschldgig ermittelte Kosten

Die voraussichtlichen Kosten fir die Anlegung der ErschlieBungs-
straBe belaufen sich auf ca. 497.000,-- DM.

Fir die Anbringung einer ordnungsgemdfen StraBenbeleuchtuné -
sind ca. 64.000,-- DM zu veranschlagen.

Die Herstellungskosten fiir den Kanal betragen rd. 158.000,-- DM.

tach § 129 BBauG hat die Gemeinde NeusdB 10 % der beitrags-
fdhigen ErschlieBungsleistungen zu tragen. Die Finanzierung

cder ErschlieBungsmaBnahmen soll durch den AbschluB von Finanzie-
rungsvertrdgen bzw. von Abgeltungsvertrdgen gesichert werden.

Die Kanalherstellungsbeitrdge werden entsprechend der seiner-
zeit geltenden Entwdsserungssatzung festgesetzt und erhoben.

YNeusdB, 26. Septemher 1983
Gemeinde NeusdB

\
Schonsteiner
1. Bilirgermeister 8

Geindert und iiberarbeitet gemdB BeschluB des Gemeinderates
Neusadal vom 02.02.1984 Nr. 6

YieusdB, 05. April 1984
Gemeirn Neuséf

-

Schonsteiner
1. Blrgermeister

Geéndert und iiberarbeitet gemdR BeschluB des Gemeinderates
HeusdB vom 28.02.1985 Nr. 2

HausdB, 14. Mdrz 1985
Gemefjpe NeusdR

! (/——\
M8

Nozdr

1. Blirgermeister

Gedndert und ergdnzt gem. BeschluB des Gemeinderates
ileusdal vom 08.07.1985 Nr. 41

HeusdB, 11. Juli 1985
Gemeinde Neusdf
| g
Sr. Nozar
1. Bilrgermeister

f



Gedndert und ergdnzt gemdR Bescheid des Landratsamtes
Augsburg vom 21.08.1985 Az. 501-610-18/184

NeusdB, 17. September 1985
Gemeinde NeusdB

s

Dr. Nozar
1. Blrgermeister



