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Vorgaben und Bestand

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Stadt NeusaB entwickelt. Der Flachennutzungsplan 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.

Darstellung im Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
NeusaB ist das Planungsgebiet bis auf einen Bereich im Nord-Osten als eine Wohn-
bauflache mit aufgelockerter Bebauung und starker Durchgrinung dargestellt.

Im Bereich der Grundstlicke mit den Flurnummern 570, 570/1, 570/4 und 569 ist
Griinland mit bedeutender 6kologischer Bedeutung eingetragen.

Bestehende Bebauungspléine

Im Norden und Westen des Plangebietes grenzt direkt, der am 27. Méarz 1981 rechts-
gliltig in Kraft getretene, Bebauungsplan Nr. 44 ,Hirtenberg“ in der Fassung der 2.
Anderung dieses Bebauungsplanes an.

Entwicklung und Veranlassung

Jahrzehntelang hat die Stadt NeusaB die Auffassung vertreten, dass insbesondere
die Flurnummer 570 nicht bebaubar ist. Aufgrund der Entwicklung der Rechtsspre-
chung hat sich allerdings im Rahmen eines Verwaitungsrechtsstreitverfahrens her-
ausgestellt, dass durchaus plausible Griinde dafir sprechen, dass eine Bebaubarkeit
nach § 34 BauGB gegeben ist.

Um einerseits die Bauwilligkeit zu unterstitzen, andererseits aber das gesamte Areal
einer geordneten nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) zuzu-
flhren, hat sich der Stadtrat am 20. Dezember 2001 entschlossen fir dieses Quartier
einen Bebauungsplan aufzustelien.

Ziel des Bebauungsplans ist die Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung im Pla-
nungsgebiet durch Festsetzungen zu Art, MaB und Grenzen der baulichen Nutzung.
Darlber hinaus sollen grinordnerische Festsetzungen getroffen werden, soweit es
zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforder-
lich ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um eine geordnete Weiterent-
wicklung der im Gebiet vorhandenen Bebauung im Rahmen der stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen des Stadtrates NeusaR zu sichern und die Struktur des Ortsrandes an
dieser Stelle zu entwickeln. Dadurch sollen Beeintrachtigungen der Bedeutung des
Plangebietes durch ungeordnete bauliche Entwicklungen verhindert werden. Beson-
dere Anforderungen an die weitere Entwicklung des Gebietes ergeben sich auch aus
seiner Lage am Ortsrand von Hainhofen und dem AuBBenbereich.



Stidtebauliche und ortsplanerische Zielvorstellungen
. Art der Baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als reines Wohngebiet festgesetzt. Um zu verhindern, dass an
dieser Stelle stadtebaulich unvertragliche Nutzungen errichtet werden kénnen sind
einzelne Nutzungen nach § 3 Abs. 3 Baunutzungsverordnung aufgefiihrten Ausnah-
men generell nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

Die Festsetzungen stellen eine Fortsetzung der umgebenden Bebauung und deren
MaBstablichkeit dar.

Die Wohnungsanzahl pro Gebaude wurde begrenzt, um dem privaten Eigenheimbau
Rechnung zu tragen.

Bauweise

Es werden Einzelhauser in offener Bauweise festgesetzt, um den Anspruch einer lo-
ckeren und qualitativ hochwertigen Bebauung Rechnung zu tragen.

Gestaltung der Gebaude

Der Rahmen der Bauweise, Dachausbildung und der einzelnen Gestaltungselemente
nimmt Bezug auf die értlich vorhandene Bebauung.

Der gesetzte Gestaltungsrahmen behandelt eingehend die Dachgestaltung, die flr
das Ortsbild in seiner Gesamtheit maBgeblich pragend ist.

Im Rahmen dieser gewlinschten geordneten Dachgestaltung wurden auch die in den
textlichen Festsetzungen 7.3 und 7.4 enthaltenen Regelungen der Zwerchgiebel und
der Dachaufbauten getroffen.

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst das Gebiet nérdlich der StraBe Am Meiers Kreuz, dstlich der
Ottmarshauser StraBe und wird vom AuBenbereich im Osten abgegrenzt. Der raumli-
che Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 96 ergibt sich aus der Planzeichnung.

Baugrund / Uberschwemmungsgebiet

Der Stadt NeusanB liegen keine fir eine Bebauung des Gebietes nachteiligen Kennt-
nisse Uber Baugrund und Grundwasserverhéltnisse oder Altlasten vor.

Bezliglich der im Flachennutzungsplan dargesteliten Uberschwemmungsgebietgren-
ze ist festzuhalten, dass nach Ricksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Donau-
worth die Darstellung in diesem Bereich nicht den tatséchlichen Verhaltnissen ent-
spricht. Auf Grund der gegebenen topographischen Verhaltnisse verlauft die tatsach-
liche Uberschwemmungsgebietsgrenze entlang des ostlichen Randes des Plangebie-
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tes auf dem tiefer liegenden Talboden. Im Zuge der vom Wasserwirtschaftsamt Do-
nauwdrth derzeit durchgefiihrten Neuberechnung der Hochwassergrenzen ist auch
geplant die Verordnung zur Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes anzupas-
sen. Damit erfolgt die Korrektur dann automatisch.

. GroBe des Plangebiets

Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 9.000 m2.

ErschlieBung

. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die bereits vorhandenen é&ffentlichen StraBen (Ottmarshau-
ser StraBe und Am Meiers Kreuz) und (ber eine o6ffentliche StichstraBe, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Stadt NeusafB und des Eigentumers des
Grundstiickes Nr. 570 und deren Nutzungsberechtigten zu belasten ist, erschlossen.

. Wasserversorgung und Entsorgung

Der Anschluss des Planungsgebietes erfolgt Uber das vor Ort bereits vorhandene
Ver- und Entsorgungsnetz bzw. durch Heranfihrung der Leitungen an das Plange-
biet.

. Energieversorgung

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

Far die Neubauten ist seitens LEW die Errichtung von Mehrspartenhausanschllissen
vorgesehen.

Der Bebauungsplanbereich ist durch Erdgas-Hauptleitungen erschlossen.
Fernmeldeanlagen

Die Stadt Neusan wird darauf achten, dass in allen ErschlieBungsanlagen nach Vor-
schlag des zusténdigen Tragers geeignete und ausreichende Trassen fir die Unter-
bringung der Fernmeldeanlagen vorgesehen werden.

Miullbeseitigung

Die Mullentsorgung kann uUber die vorhandenen offentlichen StraBen abgewickelt
werden.



6.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich hinsichtlich Verkehrsiarm von der Ott-
marshauser StraBe. Es wird daher empfohlen bei der Neuerrichtung bzw. dem Um-
bau von Geb&uden eine Orientierung ruhebedurftiger Rdume zur larmabgewandten
StraBenseite sowie eine hiermit korrespondierende Bauausfiihrung entsprechend den
erganzenden Bestimmungen zu DIN 4109 erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die festgelegte Bauausfiihrung ein Schutz
der Freibereiche nicht bewirkt und in ungeschitzten, straBennahen Bereichen inso-
weit eine der Gebietsausweisung adéaquate Wohnqualitat nicht eingefordert werden
kann.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke haben evil. auftretende land-
wirtschaftlichen Emissionen (Larm, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die bei der
ordnungsgemaBen Bewirtschaftung und Bearbeitung der im Anschluss an das Plan-
gebiet liegenden landwirtschaftlich genutzten Grundstucke auftreten kénnen, zu dul-
den und entschadigungslos hinzunehmen. Ausdricklich wird darauf hingewiesen,
dass dies auch Beeintrachtigungen durch das Beflllen bzw. die Futterentnahme aus
Fahrsilos einschlief3t. Ebenso ist mit Larmbelastigung auch vor 6.00 Uhr morgens und
nach 22.00 Uhr (z.B. Fahrverkehr durch das tagliche Futterholen) zu rechnen. Die
Belastungen entsprechen hierbei den (iblichen dérflichen Gegebenheiten und sind mit
Jandlichem Wohnen“ vereinbar.

Denkmalschutz

Alle Beobachtungen und Funde (aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerate, Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen)
mussen unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege, AuBBenstelle Schwa-
ben, in Thierhaupten mitgeteilt werden.

Solche Entdeckungen unterliegen nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz der gesetzlichen
Anzeigepflicht.

Sonstige Fachplanungen

Sonstige Fachplanungen sind vom Plangebiet nicht beriihrt.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Derartige MaBnahmen sind nicht erforderlich.

10.Kosten

Kosten fallen nicht an.



E. Natur und Landschaftsschutz
1. Griinordnung

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgrinung des Wohngebietes erfolgt eine
deutliche Beschrankung der Gberbaubaren Flachen. Damit verbleiben im Planbereich
der einzelnen Baugrundstiicke ausreichend private Freiflachen, fir die Grunord-
nungsmafnahmen festgesetzt werden.

Den Bauantragen sind Freiflachengestaltungsplane mit Hohenangaben in NN und
dem vorhandenen Baumbestand (Art, Lage und GroBe) beizufigen. Samtliche priva-
ten Verkehrsflachen sind mit versickerungsfahigem Material zu befestigen.
Entlang der kinftigen AuBenabgrenzung des Plangebietes ist eine Randbegrinung
(Ortsrandeingriinung) festgesetzt.

2. Naturschutz
Im Planungsgebiet sind keine nach Bundesnaturschutzgesetz bzw. Bayerischen

Naturschutzgesetz geschutzten Biotope vorhanden. Weitere Aussagen zu Natur und
Landschaft sind nicht im Flachennutzungsplan enthalten.

F. Stadtebauliche Statistik

Flache m?2 %

Geltungsbereich 9.000 100
Uberbaubare Grundsttcksflachen 2.140 23,8
Flachen fur Nebenanlagen 210 2,3
Private Grunflachen 5.600 62,2
Verkehr / ErschlieBung

besonderer Zweckbestimmung 460 5,1

offentlich 590 6,6

Wohneinheiten 5 —10WE
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