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Die Stadt Neusal, Landkreis Augsburg, erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1, der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches — BauGB ~ in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), zuletzt gedndert am 23.07.2002 (BGB. | S. 2850}, des Art. 91 der Bayerischen
Bauordnung — Bay BO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S.
433) und des Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern — GO ~i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796) folgenden Bebauungsplan Nr. 99 fur das
Gebiet — ,Nordlich der Ostwaldstrafie® — als

SATZUNG

L. Allgemeine Vorschriften

§1 Bestandteile
Der Bebauungspan besteht aus:

Teil A - Planzeichnung im M 1 : 1000
mit Ubersichisplan im M 1 : 25000
und Flachennutzungsplanausschnitt im M 1 ; 5000,
Zeichenerklarung und Verfahrensvermerken

Teill B - Textlichen Festsetzungen

Teil C - Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

§ 2 Inhalt des Bebauungsplanes

Fur das Gebiet, innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 99
.Nordlich der Ostwaldstralle" gilt die durch die Bauverwaltung der Stadt Neusal} aus-
gearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 18.07.2005 (in der Fassung vom
20.12.2005), die zusammen mit nachstehenden Festsetzungen und der Begriindung
den Bebauungsplan bildet.
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§3

§4

§5

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

(1)

@)

(3)

Der gesamte Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sin-
ne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1920 (BGBI. | S. 132) festgesetzt. Die in § 4
Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 aufgefihrten Nutzungen sind nicht zulassig:

1. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

2. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
2wecke.

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke zu-
gelassen werden, wenn dadurch die aligemeine Zweckbestimmung des Bau-
gebietes gewahrt bieibt.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Ausnahmen sind nicht zuléssig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

bW

MaR der baulichen Nutzung

(1)

@

(1)

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Grund- und Geschossfia-
chenzahlen geiten als Héchstgrenze und dirfen nicht Gberschritten werden.

Bei der Ermittlung der Grundfiiche sind die Grundflachen von

1.  Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die zuiassige Grundflache darf fiur Garagen, Stellpldtze und deren notwendi-
gen Zufahrien laut §19 Abs. 4 BauNVO um 50% UGberschritten werden. Fir
Nebenanlagen (ausgenommen Garagen) sind max. 20 m? Nutzfldche, héchs-
tens jedoch 5% des jeweiligen Baugrundstiickes zulassig

Zahl der Voligeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Zahlen der Vollgeschosse
(Zahl ohne Kreis) gelten als Hochstgrenze und dlrfen nicht (berschritten wer-
den.



§6

§7

(2)

(3)

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Zahlen der Voligeschosse
(Zahl im Kreis) miissen sich unterhalb des Dachgeschosses befinden und
dirfen weder Uber- noch unterschritten werden.

Ein Gebaude darf max. in 2 Wohneinheiten unterteilt sein.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsflichen

(1)

(2)

3

()
(6)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Die Hauptgebduden sind grundsatzlich nur innerhalb
der Baugrenzen zu errichten. Unterkellerungen des Gartens und der Terras-
sen aulerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfidchen sind nicht zuldssig.

Gemal § 1 Abs. 10 BauNVO durfen bestehende Gebdude durch Anbauten
auch aulerhalb der fesigesetzien Uberbaubaren Flachen erweitert werden.
Die Anbauten sollen aber eine Flache von 25 m? im Einzelfall nicht Uberschrei-
ten und vorrangig dazu dienen, Wintergérien zu errichten oder einzelne Rau-
me an bestehende Gebdude anzubauen.

Uberdachte Steliptatze und Garagen sind grundsétzlich nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und der hierfur festgesetzten Bereiche zu-
lassig. Die maximale Lange der Garagen an der Grenze darf 8,0 m nicht Gber-
schreiten.

AuRerhalb der Oberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Innerhalb des Baugebietes gilt die offene Bauweise.

Unabhanagig von den festgesetzien Baugrenzen sind die
Abstandsflachenvarschriften des Art. 6 Abs. 4 der BayBO anzuwenden.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der Gebaude

(1)

(2)

()

Fir die Hauptgebdude sind nach MalRgabe der Bebauungsplanzeichnung
Puit- oder Sattelddcher zulassig. Die Dachneigung ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Dachneigung, -Uberstdnde und eindeckungsmaterial bei aneinandergereihten
Baukdorpern missen einheitfich sein. Doppelhduser und Hausgruppen sowie
sich an der Grenze berUhrende Garagen gelten insoweit als ein Gebaude,
dessen wesentliche Merkmale exakt aufeinander abzustimmen sind.

Es sind nur Dachgauben, abgeschieppt oder mit Satteldach in gieicher Art und
Farbe wie das Hauptdach, zulassig.

Dachgauben mit Satteldach dirfen nicht héher als 2,50 m, abgeschleppte
Dachgauben nicht héher als 1,50 m ausgefihrt werden.

Die Breite der Dachgauben darf hdchstens 30 % der Lange einer Dachflache
betragen.



§8

§9

(4)
®)

(6)

(8)
(9)

Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Die HMéhe von Kniestécken, gemessen von OK Rohdecke bis Schnitipunkt
Auflenkante Mauerwerk mit OK Sparren darf 0,80 m nicht Ubersteigen.

Als groftflachige sichtbare Materialien an Fassaden sind nur Putz und Holz zu-
ldssig. Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und glénzenden Oberflachen
dirfen bei Aulen- und Dachflachen von Gebduden nicht verwendet werden.

Die Vorderkante der Dachhaut darf bei neu zu errichtenden Gebduden an der
Traufe maximal 40 cm und am Giebel maximal 30 cm (ber die Aullenkante
der Wand vorspringen.

Bei allen Gebauden muss der First Uber der Langsrichtung veriaufen.

Sockel an den Gebauden sind bis maximal 0,30 m Ober dem geplanten Ge-
landeveriauf erlaubt.

Garagen und Stellpldtze

(1)
2)

3

4

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Neusai i, d. g. F. vom 30.11.2001.

Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Baufenster oder auf den dafiir ge-
kennzeichneten Flachen anzuordnen.

Bei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschlieBlich der sonstigen
Nebengebaude aufeinander abzustimmen.

Die Garagen sind mindestens 50 m von der offentlichen Verkehrsflache
zuriickzusetzen. Der Stauraum vor Garagen darf zur offentlichen bzw.
privaten Erschlieffungsfldche hin nicht eingefriedet werden.

Private Verkehrsfidchen, FulRwege, Zufahrien und Hauseingénge sind mit ver-
sickerungsfahigem Material zu versehen (z. B. fugenweites Pflaster oder
Drainpflaster).

Einfriedung und Werbeanlagen

(1)

(2)

3

Im Planbereich sind Einfriedungen langst der offentlichen Strallen als Holzlat-
ten- oder Maschendrahtzdune bis 1,20 m auszufihren. Maschendrahtzdune
sind nur mit Hinterpflanzung zuldssig. Sockelmauern und Mauerscheiben sind
zuldssig. Sonstige Einfriedungen dirfen eine Héhe von 1,20 m nicht Uber-
schreiten.

Die Einfriedungen zu den seitlichen und rckwartigen Nachbarn kénnen auch
aus Maschendrahtgeflecht mit Stahirohrsdulen errichtet werden. Die Hohe
dieser Einfriedungen darf 1,20 m nicht Gbersteigen.

Werbeanlagen durfen an den Einfriedungen und Gebauden nicht angebracht
oder aufgestelit werden. Dies gilt nicht fir Schilder, die auf Beruf oder Gewer-
be an der Statte der Leistung hinweisen, wenn sie das Straflenbild nicht ver-
unstalten.



§ 10 Grinordnung

(1)

)

Fir die Bepflanzung der privaten Grinilachen sind Gberwiegend standortge-
rechte, vorwiegend heimische Laubgehdlze in Anlehnung an die potentielle
natlrliche Vegetation zu verwenden.

Der in der Planzeichnung fesigesetzte und zu erhaltende Gehdlzbestand ist
unter Beachtung der Schutzmalnahmen gemall DIN 18920 wirksam zu
schitzen. Eine Veradnderung der Erdoberflaiche im Kronen-Wurzelbereich
(Auffiillung, Verdichtung, Befahren mit Fahrzeugen, Leitungsbau) darf nicht er-
folgen.

§ 11 Versickerung von Niederschlagwasser

(1)

)

3)

(6)

()

Unverschmutzies Niederschlagwasser von Dach, Hof- und wenig befahrbaren
privaten Verkehrsflachen ist vorzugsweise breitflachig tber die belebte Bo-
denzone zu versickern, sofern es nicht anderweitig genutzt wird.

Verschmutzies Niederschlagwasser ist aus Grinden des Gewasser- und
Grundwasserschutzes zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die
Schmutz-/Mischwasserkanalisation zu beseitigen.

Abweichend von 11.1 kénnen Rigolen oder Sickerschachte zugelassen wer-
den, sofern nachgewiesen wird, dass die Flachen nur fir oberflachliche Versi-
ckerung nicht ausreichen und keine wasserwirtschaftlichen Bedenken beste-
hen.

Aufgrund der Gelandeneigung von Ost nach West kann bei Starkniederschld-
gen wild abfiielendes Wasser zu Beeintrachiigungen flihren. Die Entwasse-
rungseinrichtungen sind so zu auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser
schadlos abgefithrt werden kann,

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor 0.g9. wild abflieendem Wasser sind
ggf. Objekischutzmalnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser da-
durch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.

Offnungen im Gebéude sind so zu gestalten, das o.g. wild abflieRendes Was-
ser nicht eindringen kann.

Hausdrainagen durfen nicht an den Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlos-
sen werden.

§ 12 Versorgungsanlagen / Mobilfunk

(1)

2)

Der Anschiuss des Bebauungsplangebietes erfolgt tiber das vor Ort bereits
vorhandene Wasser- bzw. Abwassernetz bzw. durch heranfihren der Leitun-
gen an das Plangebiet.

Oberirdische bauliche Anlagen (Masten und Unterstiitzungen) die bestimmt
sind flr Fernsprechieitungen und fir Leitungen zur Versorgung des Gebietes
mit Elektrizitat, sowie Mobiifunkmasten, sind unzulissig.



IV. Schlusshestimmungen

§ 13 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 BauGB in Kraft.

e,

br.fozar
1. Eﬁ'xrgermeister



ZEICHENERKLARUNG

Rechtsgrundlage BauNVO, PlanzV 90

A) FUR DIE FESTSETZUNGEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
i ) (e des Bebauungsplanes
WA

: Allgemeines Wohngebiet
2Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Zahl der Vollgeschosse - zwingend

maximal 3 VollgeschoRe zuldssig
(wobei das 3. Geschofd im Dachraum liegen muR)

nur Einzelhauser zulassig

(1
I1+D
AN nur Hausgruppen zulassig
/2
/£,

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

0,25 Grundflachenzahl - hdchstzulassige
Geschof¥flachenzahl - hochstzulassige
SD Satteldach

PD Pultdach

DN Dachneigung

b e Hauptfirstrichtung

— @ e —o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Baugrenze

StraRenbegrenzungslinie, auch gegeniiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

StralRenverkehrsflachen mit Verkehrsgriin

private Verkehrsflachen

bestehende Baume und Straucher - zu erhalten

bestehende Baume - zu entferen

ey MaRzahl



B) HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

GGa

r=
1St

466.92

N

bestehende Grundstlicksgrenzen

geplante Grundsticksgrenzen

Flurnummern

bestehende Haupt- und Nebengebdude z.T. mit Firstrichtung
Vorschlag zur Situierung neuer Gebaude

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Garagen bzw. GGa - Gemeinschaftsgaragen
Stellplatze

offentliche Grinflachen

bestehende Baume

offentliche Parkflache

Einfahrt

Trafostation
Hoéhenpunkte
Entwasserungsleitung

Unterteilung der StralBenverkehrsflachen
(Fahrbahn mit Griinflaichen, Gehweg)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des angrenzenden Bebauungsplanes

B-Plan Nr. 42 - "Schmutterpark” - 7. Anderung



VERFAHRENSVERMERKE

a)

b)

d)

g)

Der Stadtrat NeusaB hat in der Sitzung vom 06.06.2002 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 99 fiir das Gebiet "Nordlich der Ostwaldstralle" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschiu wurde am 04.07.2002 ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR §3 Abs.1 BauGB mit éffentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 19.07.2005 hat in der Zeit vom 12.08.2005 bis 14.09.2005
stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.07.2005
wurden die Trager offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB in der Zeit
vom 12.08.2005 bis 14.09.2005 beteiligt.

Der Stadtrat NeusaR hat in seiner Sitzung vom 20.12.2005 den Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 99 "Nordlich der OstwaldstraRe” in der Fassung vom 19.07.2005
geandert am 20.12.2005 einschlieRlich den textlichen Festsetzungen und
Begrundung gebilligt und die Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.12.2005 wurde
mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung gemal §3 Abs.2 BauGB
in der Zeit vom 16.01.2006 bis 17.02.2006 offentlich ausgelegt.

Die Stadt NeusaR hat mit dem BeschluB3 des Stadtrates vom 30.03.2006 den
Bebauungsplan gemaR §10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 20.12.2005
als Satzung beschlossen; die Begriindung vom 20.12.2005 wird anerkannt.

Stadt Neusal, den-64.04.2006

Dr. Nozar, 1.

Der Satzungsbeschlull zu dem Bebauungsplan Nr. 99 wurde am 05.04.2006
gemal § 10 Abs. 3 Satz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.




NeusaR, den 19.07.2005 Stadt NeusaR - Bauamt

gedndad, aen 20.12.2005 HauptstralRle 28, 86356 Neusil

&(/’ Tel.: 0821/4606-255
Fax.: 0821/4606-243

D. Krenz, Stadthaumeister E-Mail: planung@neusaess.de
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