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Stadt Neusan _ ILandkreis Augsburg

BEBAUUNGSPIAN Nr. 70 "OITMARSHAUSER STRASSE — MITTEIABSCHNITT"

Die Stadt NeusaB erlaft aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Bauge-—
setzbuches (BauGB) i.d.F. der Bek. vom 8.12.1986 (BGBlL. I S. 2253),
geandert durch Gesetz vom 25.7.1988 (BGBl. I S. 1093), Art. 91 Abs. 3
der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. vom 2.7.1982 (BayRS
2132-1-I), zuletzt geandert durch Gesetz vom 8.6.1990 (GVBl. S. 164)
und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F.
der Bek. vom 11.9.1989 (BayRS 2020-1-1-I), geandert durch Gesetz vom
10.8.1990 (GVBL. S. 268).

SATZUNG

§ 1

Fur das Gebiet "Ottmarshauser StraBe - Mittelabschnitt" im Stadtteil
Ottmarshausen gilt die vom stadtischen Bauamt NeusaB gefertigte Be-
baumungsplanzeichnung vom 17.10.1991 i.d.F. des Stadtratsbeschlusses
vom 17.12.1992 mit den dazugehdrenden textlichen Festsetzungen.
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Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung der Durchfuhrung des An-
zeigeverfahrens rechtsverbindlich (§ 12 Satz 4 BauGB).

SHS

Mit GeldbuBe bis zu DM 100.000,—— kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig einer in diesem Bebauungsplan enthaltenen ortlichen
Bauvorschrift fur einen bestimmten Tatbestand zuwiderhandelt (Art. 89
Abs. 1 Ziff. 10 BayBO).

Neusan, 01.04.1993




FESTSETZUNGEN
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Allgeneines Wohngebiet

Hochstzulassig zwel Vollgeschosse, wobel ein
zweites GeschoB im Dachraum liegen muf.

Zahl der Vollgeschosse zwingend -
Dachgeschof kein Vollgeschof3

Offene Bauweise

Nur Einzelhauser zulassig

Nur Einzel- oder Doppelhduser zulassig
Satteldach
Firstrichtung

Dachneigung

Maximal zulassige Wohneinheiten pro Einzelhaus
bzw. Doppelhaus

Baulinie

Baugrenze

Verkehrsflache &ffentlich



St

Verkehrsflache privat

StraRenbegrenzungslinie

Flachen fur Versorgungsanlagen

Recyclingcontainer

Offentliche Grunflachen

Kinderspielplatz
(siehe Ziff. 7 der textlichen Festsetzungen)

Private Grunflachen
(siehe Ziff. 8.3 der textlichen Festsetzungen)

Baume zu pflanzen

(siehe Ziff. 8 — 8.2.3 der textl. Festsetzungen)

Baume und Straucher zu pflanzen

(fur den Abstand der Baume untereinander maf-
gebend ist nicht der Abstand der einzelnen
Planzeichen in der Bebauungsplanzeichnung,
sondern Nr. 8.3.3 der textl. Festsetzungen)

Ungrenzung von Flachen mit Bindungen fur Be-
pflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstalbe b BauGB)

(siehe Ziff. 9 der textlichen Festsetzungen)

Mafzahl

Abgrenzung des Mafes der Nutzung

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenan-
lagen

Garagen

Tiefgaragen

Stellplatze

AnschluB der Tiefgarage an die Verkehrsflache

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauunsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)




Hinweise

— O = Bestehende Flurstucksgrenzen

~~~~~ =  Vorgeschlagene Flursticksgrenzen

\\\\\\ =  Bestehende Hauptgebdude

= Bestehende Nebengebdude

= Vorgeschlagene Gebaude

T2 =  Flurstucksnummer
1#/7 == = Hohenschichtlinie mit Hohenkote
7
MTIAMTT = péschungen
\Z N =  Hochwassergrenze am 01.08.1977
e e = Wasserlauf (Holzmahdgraben)
N « = Zum Abbruch vorgesehene Gebdude und bauliche
Anlagen
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Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt
(§ 4 Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.1.1990
BGBl I S. 132).

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen sind
ausgeschlossen.

Hohenlage der Gebaude

Die Oberkante des FuBbodens des Erdgeschosses darf hochstens
30 cm Uber der Hohe der Gehweghinterkante der entsprechenden
ErschlieBungsstraRe liegen. Falls kein Gehweg errichtet wird,
ist die Fahrbahnoberkante der entsprechende Bezugspunkt.

Gestaltung der Gebaude

Als Dachform sind ausschlieflich Sattelddcher zulassig. (z;}
Es darf nur eine der beiden Satteldachfldchen pro Haus mit
Dachaufbauten ausgestattet werden.

Die Satteldacher sind mit roten Biberschwanz-Dachziegeln ein-
zudecken.

Kniestocke

3.3.1 Im Plangebiet mit I+D-Bebauung durfen Kniestdcke das
MaBR von 0,50 m, gemessen von Oberkante Rohdecke bis zum
Schnittpunkt Aufenkante Mauerwerk mit Oberkante Spar-
ren, nicht tberschreiten.

3.3.2 Soweit der Bebauungsplan eine zweigeschossige Bebauung
vorsieht, sind keine Kniestocke zulassig.

Dachuberstidnde sind unzulassig.

Es sind nur Dachgauben, abgeschleppt oder mit Satteldach in ' (;)
gleicher Art und Farbe, wie das Hauptdach, zulassig. Dachgau- v
ben mit Satteldach durfen nicht héher als 2,50 m, abgeschlepp-
te Dachgauben nicht héher als 1,50 m ausgefuhrt werden.

Die Breite der Dachgauben darf héchstens 25 % der Lange der
Dachflache betragen. Dachgauben sind nur auf einer Dachseite
erlaubt.

Anstelle von Dachgauben sind auch Zwerchgiebel zulassig. Die |
Festsetzungen der Ziffer 3.5 gelten hierfir entsprechend. |

Dacheinschnitte sind unzulédssig.

Die Verwendung von grellwirkenden oder kontrastierenden Farben
ist unzulassig. ]

Die jeweilige Bauausfihrung der Gebaude im straBennahen Be-
reich beim konkreten Bauvorhaben ist nachweislich entsprechend
den erganzenden Bestimmungen zur DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau - Richtlinien fur baulichen Schutz gegen AuBenlarm) so
vorzunehmen, daB die Einhaltung der in der VDI-Richtlinie 2719
(Schalldammng von Fenstern) genannten Anhaltswerte fur Innen-

gerauschpegel gewahrleistet sind. /



4.1

4.2

4.4

Garagen und Nebengebaude

Garagen und Nebengebdude sind nur innerhalb der dafur ausge-
wiesenen uberbaubaren Flachen zulassig.

Garagen und Nebengebdaude sind entweder im Hauptgebaude zu in-
tegrieren, oder als eigener Baukorper in der Gestaltung und
Dachneigung dem Hauptgebaude anzupassen.

Sie sind mit einem AuBenputz zu versehen und mit roten Biber-
schwanz-Dachziegeln einzudecken.

Aneinandergrenzende Garagen sind gestalterisch, insbesondere
hinsichtlich der Traufhéhe und Dachneigung, anzugleichen.

Bei der Bauausfuhrung der Garagen ist im allgemeinen ein ge-

rauscharmes Garagentor einzubauen, wobel zu berlcksichtigen

ist, daB

- der Bereich des Torflugels, der beim Schliefen des Tores
an der Zarge anliegt, mit Gumipuffern versehen ist,

- die Laufrollen kugelgelagert sind,

- der Torantrieb zur Vermeidung von Korperschall mit
Schwingmetallen abgehangt ist.

Bei Tiefgaragen ist

- der Abfahrtsbereich zu umbauen bzw. mit schallabsorbieren-
den Materialien auszukleiden,

-  fur den Torbetrieb der Schlusselschalter auf Tiefgaragen-
ebene zu verlegen oder mit einer Fernsteuerung auszuru-
sten,

-~ im Bereich der Ein- und Ausfahrt auf eine fugenlose Aus-
fuhrung ohne Sprunge und StoBstellen der Fahrbahndecke zu
achten,

- die Tiefgaragenentluftung -sofern erforderlich- uUber Dach
der jeweiligen Gesamtgebaudekomplexe vorzunehmen.

Jeitungen und Antennen

Oberirdische bauliche Anlagen - (Masten u. Unterstutzungen), die
bestimnt sind fur Fernsprechleitungen und fur ILeitungen der
Versorgung mit Elektrizitdt, sind unzulassig.
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6.1

6.2

6.3

6.4
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AUT Jjeaem wonnhaus 1St dle Errichtung von hur elner Antenne
zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang von Verkehrsflachen:

6.1.1 Einfriedungen entlang von Verkehrsfléchen sind aus
halbierten Staketen-Holzern als senkrechter Holzlatten—
zaun herzustellen.

6.1.2 Die Hohe der Einfriedungen darf einschlieBlich eines
max. 10 cm hohen Sockels entlang der Verkehrsflache
1,10 m nicht uberschreiten.

6.1.3 Auf Grundstlick F1.Nr. 74 Gemarkung Ottmarshausen sind
die Einfriedungen nicht entlang der Ottmarshauser
StraBe, sondern in Verlangerung der Gebdude auszufuh-
ren.

Zaune, die das Flurstuck Nr. 74 sudlich und ostlich und das
Flurstick Nr. 71/1 6stlich begrenzen, sind als sockellose,
senkrechte, max. 1,10 m hohe Holzlattenzaune auszufuhren.

Zwischen den einzelnen Garten sind Holzlattenzdune oder ein
maximal 1,10 m hoher Drahtgitterzaun zulassig.

Massive TUr- und Torpfeiler durfen eine Breite von 1,50 m
nicht uberschreiten.

Staurdume vor Garagen und Zufahrten zu oberirdischen Stell-
platzen dirfen straBenseitig nicht eingefriedet werden.

Die vorhandene Stiitzmauer an der Sudseite des Grundstucks
F1.Nr. 74 und an der Ostseite es Grundstucks Fl.Nr. 71/1 ist
spatestens bei AbriB oder TeilabriB des jeweiligen baulichen
Bestandes zu entfernen und durch eine Bdschung zu ersetzen.

Kinderspielplatz

Der offentliche Kinderspielplatz soll Kleinkindern aus dem
Kernbereich des Stadtteils Ottmarshausen gewidmet werden. Die
Gestaltung und Ausstattung wird auf die Benutzung durch die
Altersgruppe bis 10 Jahre ausgelegt.

Die Benutzungszeiten werden auf 8 Uhr bis 12 Uhr und 14 bis 20
Uhr festgesetzt.

Der Kinderspielplatz ist auf seiner Nord-, Ost— und Sudseite

durch eine 1,50 m hohe Einfriedung abzugrenzen, die Sicht- und
Schallschutzfunktionen erfullt.

Grungestaltung

Die im Bebauungsplan festgesetzten neu zu pflanzenden Baume
sind ausschlieBlich aus dem Pflanzenkatalog der I. Wuchsklasse
Zu wahlen.

In offentlichen Strafenraum an der Ottmarshauser StraBe ist
eine Lindenart zu pflanzen.

8.2.2 Entlang der Wasserlaufe sind Eschen, Silberweiden oder
Schwarzerlen zu pflanzen.




Private Grinfldchen

(BeSodl

Das Grundstuck Fl.Nr. 71/2 Gemarkung Ottmarshausen

bleibt aufgrund seiner Iage im Uberschwemmngsgebiet
einer extensiven Wiesennutzung vorbehalten. Bei Hoch-
wasser bildet das Grundstick eine naturliche Ruckhalte-

flache.

SISING

Das Grundstuck F1l.Nr. 80/1 Gemarkung Ottmarshausen kann

auBer einer extensiven Wiesennutzung auch einer Nutzung
als Hausgarten zugefuhrt werden.

8.3.3

An der Ostgrenze der Fl.Nr. 71/1 und an der Sud- und

Ostgrenze der F1l.Nr. 74 ist eine Ortsrandeingrunung

auszubilden.

Diese ist wie folgt zu gestalten:

Bepflanzung als 3-reihige, dichte und freiwachsende
Hecke (mindestens 2 Straucher pro 1fm) aus heimischen
Baumen und Strduchern. Pro 8 1fm sollte ein Baum ge-

pflanzt werden.

Baume - I. Wuchsklasse

Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
Sandbirke Betula pendula
Feldulme Ulmus minor
Baume - II. Wuchsklasse
Schwarzerle Alnus glutinosa
Traubenkirsche Prunus padus
Hainbuche Carpinus betulus
Grauverle Alnus incana
Flatterulme Ulnus laevis

S Eixawdln@ir
Gemeiner Hartriegel
Pfaffenhutchen

Hacalri

Cornus sanguinea
Fuonymus europaea

P e e B



9.2

10.
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‘Gemeiner schneeball  viburnum gpulus

Weildormn Crataegus monogyna
Weifdorn Crataegus oxyacantha
Faulbaum Rhamus frangula
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Schlehe Prunus spinosa
Heckenkirsche Ionicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Mandelweide Salix triandra
Kletterpflanzen:

Hopfen Humilus lupulus

Bachauenbereich am Holzmahdgraben

Q.1 Der Bereich zwischen dem Holzmahdgraben und dem sudlich
gelegenen Doppelhaus ist als magere, extensiv genutzte
Wiese anzulegen. Gelandeveranderungen sind unzuldssig.

Im einzelnen wird festgesetzt:

9.1.1 Die Flache ist mit abgemagertem Bodensubstrat zu ge-—
stalten und mit ILandschaftsrasen, Blumen oder Krauter-
wiesensamen u. dgl. einzusden. Dungung (auch organi-
sche!) ist unzulédssig, die Wiese darf max. 2 X pro Jahr
gemaht werden.

9.1.2 Die Nordseite der Ufergrundsticke darf nicht eingefrie-
det werden..

9.1.3 Pro Ufergrundstlick sind 2 ~ 3 Schwarzerlen (Almus glu-
tinosa) am Grabenrand zu pflanzen. Eine dichte Abpflan-
zung ist nicht zulassig.

9.1.4 Die Ufer des Holzmahdgrabens durfen nicht befestigt
werden (z.B. mit Faschinen, Stangenbeschlag, Steinen
usw. )

Zur Erschliefung der beiden nérdlichen Haushalften ist ein Weg
zulassig, der max. 1,50 m breit sein darf und unmittelbar an
der Nordseite der Gebdude entlangzufuhren ist.

Parzellierung

Die Anzahl der in der Bebaungsplanzeichnung dargestellten
Grundstlcksparzellen ist verbindlich. Je Parzelle darf nur ein
Einzelhaus oder eine Doppelhaushalfte realisiert werden.

Oberflachenbefestiqung

Die Oberflachenbefestigungen auf privaten Baugrundstucken sind
versickerungsfreundlich zu gestalten (Pflasterungen, Rasen-—
steine etc.).

Bestand

Die in der Bebauungsplanzeichnung als Bestand dargestellte
Bebauung ist entweder zu erhalten oder durch Neubauten mit
gleichen Abmessungen an den selben Stellen zu ersetzen.

Die in der Bebauungsplanzeichnung als "“Abbruch" dargestellte
Bebauung ist bei Neuordnung der entsprechenden Liegenschaften
abzubrechen.

Topographie
Anderungen der Gelandetopographie durch Abgrabungen und Auf-
schuttungen sind unzuléssig.

Kulturgraben

Das im Grundstlck F1.Nr. 47 vorhandene Entwasserungssystem ist
durch den Grundstickseigentumer in seiner Funktion (ggf. durch
Verlegung und Anderung) aufrechtzuerhalten.

O
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Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat NeusaB hat in der Sitzung vom 25.10.90 beschlossen,
fur das Gebiet "Ottmarshauser StraBe — Mittelabschnitt" einen Be-
bauungsplan i.S. des § 30 BauGB aufzustellen.

2. Die Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Unterrichtung und Erdrterung hat in der Zeit vom 17.10.1991 bis
31.10.1991 stattgefunden. '

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 17.10.1991 und 18.03.1992
i.d.F. des Stadtratsbeschlusses vom 02.07.1992 wurde mit den
Festsetzungen und der Begrindung vom 16.10.1991 i.d.F. vom
01.06.1992 gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.08.1992
mit 18.09.1992 offentlich ausgelegt.

4. Die Stadt Neusas hat mit BeschluB des Stadtrates vom 17.12.1992
den Bebauungsplan gem. § 10 BauGB i.d.F. vom 17.12.1992 als
Satzung beschlossen.

5. Das Landratsamt Augsburg hat zum Bebauungsplan mit Schreiben vom
25.03.1993 Nr. 501-610-18 gem. § 11 Abs. 3 BauGB erklart,
daB Rechtsverstofe nicht geltend gemacht werden.

6. Die Durchfiuhrung des Anzeigeverfahrens wurde am 01.04.1993 gem.
§ 12, 2.Halbsatz, BauGB ortsublich bekanntgemacht. Der Bebauungs-—
plan Nr. 70 £.d. Gebiet "Ottmarshauser Strafe - Mittelabschnitt"
ist damit in Kraft getreten.

Neusan, 01.04.1993 Stadt Neusal




