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1. Ortliche Bauvorschriften

Die Stadt Neusd erldsst aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) i.d.F. der Bek. vom 27.08.1997 (BGBL. | S. 2141), Art. 91 Abs. 3 der
Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. Vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433} und
Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bek. Vom
26.07.97 (GVBI. S. 65, BayRS 2020-1-1-1) folgenden Bebauungsplan als

SATZUNG

§1
Fir das Gebiet Steppach Mitte gilt die vom Planungsbiro gefertigte
Bebauungsplanzeichnung vom 31.01.2002 i.d.F. des Beschlusses des Stadtrats
vom 25.09.2003 mit den dazugehérenden textlichen Festsetzungen.

§2
Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung im Amtsbiatt der Stadt NeusaB
rechtsverbindlich (§ 10 Abs. 3 BauGB).

§3
Mit GeldbuBen bis zu EUR 500.000,- kann belegt werden, wer vorsatzlich oder
fahrldssig einer in diesem Bebauungsplan enthaltenen drtlichen Bauvorschrift fur
einen bestimmten Tatbestand zuwiderhandelt (Art. 89 Abs. 1 Ziff. 17 BayBO).

Neusal, den 27.10 2003

Dr. Nozar
1. Burgermeister e



1.1

1.2

1.3

3.1

3.2

4.1

4.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung mit WA1- WAS gekennzeichneten Baugebiete
werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ( § 9 BauGB i. V. mit § 1
Abs. 2 Nr. 3 und § 4 BauNVO ).

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

Das an die Ulmer Strasse angrenzende Gebiet ist als Fliche fur den
Gemeinbedarf , Kindergarten" ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzungen ergibt sich aus den Eintragungen in der
Planzeichnung.

Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Die Hohenlage der Hauseingdnge bzw. Erdgeschoss- Fussbodenhéhen sind
zwischen den im Baufeld angegebenen Héhenkoten auszumitteln { WA2,
WA3). Abweichungen bis zu 35 cm sind zuldssig. Aneinandergrenzende
Gebdude sind gestalterisch, insbesondere hinsichtlich der Traufhéhe,
Dachneigung und Eingangshothe einheitlich auszufiihren.

Die Oberkante Erdgeschoss- Fertigfussboden im WA1-und WAS - Gebiet

darf hochstens 35 c¢m die in der Planzeichnung festgelegten Hohen-
festsetzungen Uberschreiten.

Bauweise
Es wird eine offene Bauweise im WA2-, WA3-, WA4-, WAS- Gebiet
festgesetzt.

Im WA1- Gebiet wird eine besondere / abweichende Bauweise festgesetzt.
Zuldssig sind Gebaudeldngen > 50 m.



6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

o

d)

7.4

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen ergeben sich aus den von den
Baugrenzen umschlossenen Flachen.

Verkehrsflichen

Private Verkehrsflachen, FuBwege, Zufahrten und Hauseingdnge sind mit
versickerungsfahigem Material zu versehen ( z. B. fugenweites Pflaster oder
Drainpflaster ).

Die gekennzeichneten, privaten Verkehrsflichen sind mit einem Geh-,

Fahrt- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Neusd und der Ver- und
Entsorgungstréger zu belegen.

Tiefgaragen, Garagen und Stellplidtze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt NeusalBl vom 28.06.1995.
Die notwendigen Stellplatze im WA2- Gebiet sind ausschliesslich innerhalb
der Baugrenzen zuldssig.

Aneinandergrenzende Garagen sind gestalterisch, insbesondere hinsichilich
der Traufhohe, Dachneigung und Garagenbodenhthe einheitlich zu
gestalten.

Tiefgaragen und ihre Zufahrten sind nach dem Stand der Technik bzw. der
TA Ldrm und TA Luft auszufthren. Eine natlirliche Luftung ist zu
bevorzugen. Die Abluft einer eveniuell erforderiich werdenden
mechanischen Liftungsanlage ist Uber Dach der jeweilig zugeordneten
Gebdudekomplexe vorzusehen.

Die Tiefgaragenrampe ist larmschiitzend zu Uberbauen. Die Seitenwéande
der Auffahrt sind mit schallabsorbierendem Material auszukleiden.

Der Bereich der Ein- und Ausfahrtsrampe ist fugenlos, ohne Spriinge und
StoBstellen an der Fahrbahndecke auszufihren.

Der Torbereich ist mit einer Fernsteuerung auszuriisten oder mit einem
Schitsselschalter zu betétigen, welcher auf Tiefgaragenebene angeordnet
ist.

Es sind gerduscharme Garagentore einzubauen.

Sind aus stadtebaulichen oder verkehrstechnischen Grinden Tiefgaragen-
zu-/ ausfahrten im WAT1- Gebiet nicht Uber die Stichstrasse mdglich,
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

9.1

konnen diese in den gekennzeichneten Bereichen Uber die Kreppenstrasse
angebunden werden.

Gestaltung der Gebdude und Dicher

Die zeichnerisch festgesetzte Hauptfirstrichtung im WA2- und WA3- Gebiet
ist einzuhalten. Nebenfirstrichtungen fiir Gauben und Zwerchgiebel sind
unzuldssig.

Schleppgauben durfen zwischen 30 und 70% der Lange der Dachfldche
betragen.

Die Gebéaude innerhalb der einzelnen Baufelder im WA2- und WA3- Gebiet
sind bei Doppelhdusern und Hausgruppen bezilglich Fassadengestaltung
und Materialwahl der Dachflachen abzustimmen.

Es sind groBflachige Verglasungen in Richtung Sid - West vorzusehen. Die
Fassaden Richtung Nord — Ost sind massiv, verputzt oder mit Schalung
auszufiihren.

Im WAT- und WAS- Gebiet sind begrinte Flachdacher bzw. Pulidacher
festgesetzt. Staffelgeschosse und Dachterrassen sind  ausdriicklich
zugelassen.

Es sind grofflachige Verglasungen in Richtung Stid - West vorzusehen. Die
Fassaden Richtung Nord ~ Ost sind massiv auszufiihren.

Anbauten im WA4- Gebiet (denkmalgeschiltztes Gebdude) sind in

zeitgerechter Architektur und Formensprache einschl. Materialwah!
vorzusehen,

Immissionsschutz

Gemaf3 DIN 4109, Tabelle 8 sind folgende Anforderungen an die
Luftschallddmmung von Aussenbauteilen { Gesamischalldamm-Masse ) an
den Fassaden einzuhalten, sofern dort schuizbedurftige Aufenthaltsrdume
vorgesehen werden:

WA1- Gebiet:
Solite eine Inbetriecbnahme der Gebdude im WA1- Gebiet vor einer
Bebauung im WADS- Gebiet erfolgen, sind an den Nord-West- Fassaden

passive SchallschutzmaBnahmen notwendig.

- Wohnnutzung R'w.res > 35 dB + Belliftung



9.2

9.3

10.

10.1

10.2

WA2- Gebiet

- Nord- West- Fassade
Wohnnutzung R'wses > 35 dB + Belliftung

- Oberes Viertel des s(id-westlichsten Baufeldes an der
Siid- West- Fassade
Wohnnutzung R'wres > 35 dB + Belliftung

WAbL- Gebiet:

- Nord- West- Fassade Richtung Ulmer Strasse:
Wohnnutzung R'wres > 45 dB + Belliftung
Blronutzung R'wres > 40 dB

- Nord- Ost- und Siid- West- Fassade
Wohnnutzung R'wres > 40 dB + Beliiftung
Blronutzung Rwres > 35 dB

An den vorgenannten Geb&dudefassaden sind Schlaf- und Kinderzimmer
nur mit Vorbauten ( z.B. Wintergéarten ) oder hinsichtlich des Schallschutzes
gleichwertigen baulichen MaBnahmen zuldssig ( Querliiftung dber
schallabgewandte Fassaden ). Andernfalls sind die Grundrisse so zu
gestalten, dass Schlaf- und Kinderzimmer nur zu einer ldrmabgewandten
Seite liegen. Werden schalldédmmende Liftungseinrichtungen vorgesehen,
so dirfen diese die Gesamtschallddmmung der Gebdudehaut nicht
wesentlich mindern.

Ein Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an den Innenschalipegel
ist bei Vorlage der Eingabeplanung gemaB VDI- Richtlinie 2719 zu fihren.

Grundlage hierfir ist die Vertrdglichkeitsuntersuchung des Ingenieurbtiros
Greiner, Pippinplatz 4, 82131 Gauting, vom 24.01.2003 mit den
Erganzungen vom 29.04.2003 und 15.09.2003.

Ver- und Entsorqung

Im gesamten Plangebiet wird der Einsatz von Gas fir die Hauptfeuer-
ungsanlagen festgesetzt.

Die Lage der Trafostation ist als Versorgungsflidche in der Planzeichnung
festgesetzt.

Sonstige Schalt- und Verteilerkdsten der Versorgungsunternehmen, die der
Versorgung der Grundstiicke dienen, sind in die baulichen Anlagen (
Zaune, Nebengebdude ) zu integrieren.



10.3

10.4

10.5

11.

12.

12.1

Oberirdische Bauliche Anlagen ( Masten und Unterstitzungen ), die
bestimmt sind fir Fernsprechleitungen und Leitungen der Versorgung mit
Elektrizitat, sind unzuldssig.

Die Lage eines Regenrlickhaltebeckens fir das WA1- bzw. WAS5- Gebiet ist
in der Planzeichnung als Entsorgungsflache gekennzeichnet.

Fur die Gebdude im WA2- und WA3- Gebiet werden je nach GréBe der
Dachfldchen 1 - 3 Zisternen mit einem max. Drosselabfluss Qab = 1,0 I/s
festgesetzt ( ATV- Richtlinien sind zu beachten).

Bei Vorlage der Eingabeplanung ist ein Nachweis zu fiihren.

Einfriedungen

In WA, WAZ, WA3 ist an den AuBengrenzen und entlang von Wegen und
StraBen ein Holz- Staketenzaun bis 1,20 m auszufiihren, Vorgarten sind
nicht einzufrieden. Sockelmauern und Mauerscheiben in WA1 — WA3 sind
unzuldssig, sonstige Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,20 m nicht
iberschreiten.

Einfriedungen im WAS sind aus Stahlmattenzaun, geschlossenen Beton-
oder Mauerscheiben bis 1,20 m oder/und geschnittenen Hecken nach
Artenliste 12.1 auszufihren.

Griinordnung und Naturschutz

Fir Neupflanzungen, die nicht im Weiteren bestimmt werden,
werden folgende Gehdlzarten und Qualititen festgesetzt:

Artenliste Baume:

Baume 1. Ordnung

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stieleiche

Bdaume 2. Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Obstbaum-Hochstamm

Artenliste Straucher:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana HaselnuB
Ligustrum vulgare Rainweide

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rhamnus catharticus Echter Kreuzdorn



12.2

12.3

12.4

Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere

Artenliste Hecken:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Fagus sylvatica Rotbuche

Flr nicht durch Artenliste festgesetzte Pflanzungen sind standort-
gerechte, vorwiegend heimische Arten in Anlehnung an die
potentiell natirliche Vegetation zu verwenden.

Pflanzenqualitdt:

Bdume 1. Ordnung

Hochstdmme viermal verpflanzt, mit Ballen,

Stammumfang (StU) 20-25 cm

Bei Verwendung im Straflenraum als Alleebaum (Gitebestimmung
FLL)

Bdume 2. Ordnung
Hochstdamme dreimal verpflanzt, mit Rallen,
Stammumfang {StU) 18-20 cm.

Obstbdume: Hochstamm dreimal verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang (StU) 12-14 cm.

Stréucher
Verpflanzte Straucher 60 — 100 cm.

Heckenpflanzen
Verpflanzte Straucher 150 - 175 ¢m, 2,5 St/Ifm.

Die in der Bebauungsplanzeichnung als A1 - A3 gekennzeichneten Flachen
sind als extensive Wiese auf magerem Standort zu entwickeln und maximal
dreimal im Jahr zu mahen. Das Mahgut ist zu entfernen. Diingung ist nicht
zulassig.

Je angefangener 500 m? privater Grundsticksfliche ist mindestens ein
Baum 1. Ordnung oder zwei Bdume 2. Ordnung, im WA2 ist ein Apfel-
Hochstamm je angefangener 300 m2 privater Grundstiicksfliche gemaB
Abs. 1 zu pflanzen. Dabei werden Baume, die zum Erhalt festgesetzt sind,
angerechnet.

le angefangener 100 m? privater Grundstlicksfliche sind mindestens 3
Strducher geméaB Abs. 1 zu pflanzen.

Entlang der Ulmer StraBe sind Acer pseudoplatanus gem. Liste 12.1 zu
pflanzen.



12.5 Im Bereich Geh-, Radweg und Verkehrsberuhigter Bereich zwischen den als
WA?T und WAS gekennzeichneten Gebieten sind 5 Acer campestre oder 5
Carpinus betulus gem. Liste 12.1 zu pflanzen.

12.6  Sicherstellung des Standraumes von Baumen.

Bei Pflanzungen an Standorten, deren Durchwurzelungsbereich begrenzt ist
(z.B. in Platzen oder an StraBen), muss die offene oder mit einem dauerhaft
luft- und wasserdurchldssigen Belag versehene Fliche mindestens 6 m?2
betragen. Der durchwurzelbare Raum von Bdumen 1. Ordnung muss bei
einer Mindestbreite von 2,5 m mindestens 16 m? betragen und eine Tiefe
von mehr als 1,2 m aufweisen. Der durchwurzelbare Raum von Bidumen 2.
Ordnung muss bei einer Mindestbreite von 1,5m mindestens 9 m?2
betragen und eine Tiefe von mehr als 1,0 m aufweisen.

12.7 Die Pflanzbarkeit von festgesetzten Baumen muss durch Sicherstellung der
Leitungsfreiheit gewahrleistet sein.

12.8 Im Bereich von Tiefgaragen ist ein durchgehender durchwurzelbarer Raum
von mindestens 0,70 m Tiefe zu gewahrleisten. Fir den Standraum von
Baumen 1. Ordnung muss ein durchgehender durchwurzelbarer Raum von
mindestens 1,0m Tiefe und einer Fache von mindestens 16 m?
gewahrleistet sein. Fir den Standraum von Baumen 2. Ordnung muss ein
durchgehender durchwurzelbarer Raum von mindestens 0,70 m Tiefe und
einer Fldche von mindestens 9 m2 gewdhrleistet sein.

12.9 Von den Standorten der festgesetzten Bdume kann bei notwendigem
Bedarf im Rahmen der Bauplanung in geringem Umfang abgewichen
werden,

12.10 Bei Vorlage der Eingabeplanung ist ein qualifizierier Aussenanlagenplan
beizulegen.

NeusdB, den 27.10 2003

i
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Dr. Nozar
1. Birgermeister




PLANZEICHEN

1. Art der Baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet ( §4 BauNVO )
TH Trauthdhe

Nutzungsschablone

Baugebiet Traufhdhe max.
Grundfléchenzahl Geschossfléchenzahl
Bauweise Dachform

3. Bauweise ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB )

o Offene Bauweise

b Besondere / Abweichende Bauweise
e Bgugrenze ( §23 Abs. 3 BauNVO )

4. Flachen fir den Gemeinbedarf, Sport - und Spielanlagen

Strassenverkehrsfléchen

Offentliche Stellplétze

Verkehrsberuhigter Bereich

Geh- Radweg

=== Strassenbegrenzungslinie



5. Griunflachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB )
Private Grunfléche

Offentliche Grinfléche

Extensive Wiese / Inferne Ausgleichsfléiche
Spielplaiz

Anpflanzung Bdume

Erhaltung Béume

Rodung Bdume

6. Fléichen fir Ver- und Entsorgungsanlagen ( §9 Abs. 1 Nr. 12 u. 14 BauGB )
[:l Baugrundstick fir Versorgungsanlagen

O Elektrizitiit/ Umformerstation

- Regenriickhaltebecken



7. Sonstige Festsetzungen
P Firstrichtung
FD Flachdach
PD Pultdach
SD Satteldach
EE Fléchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

D Einzelanlagen die dem Denkmalschutz unterliegen

L__ Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

6506,0 Héhenloge Bestandsgelénde zur Ermittlung der zul. EG- Fussbodenh&he

m Fldchen mit Altlasten

8. Fléichen fir Nebenanlagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB )
[— ___] Zufahrt / Einhausung Tiefgarage

9. Nachrichtliche Darstellungen und Hinweise

—————— Geplante Grundsticksgrenze

———  Geplante Gebdude

B&ume Bestand

Hshenlinien, Vermessung vom 14.05.2002

Lageplan, Vermessung vom 14.05.2002




VERFAHRENSVERMERKE

a) Der Stadtrat NeusdB hat in der Sitzung vom 31.01.2002 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 97 fur das Gebiet "Steppach-Mitte" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluf wurde am
28.02.2002 ortstblich bekannt gemacht.

b) Die frihzeitige Birgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.09.2002 hat in
der Zeit vom 14.10.2002 bis 15.11.2002 stattgefunden.

c) Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.09.2002 wurden die Tréger
&ffentlicher Belange geméB § 4 BauGB in der Zeit vom 14.10.2002 bis 15.11.2002 beteiligt.

d) Der Stadtrat NeusaB hat in seiner Sitzung vom 08.05.2003 den Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 97 "Steppach Mitte" in der Fassung vom 06.05.2003 einschlieBlich den textl. Festsetzungen
und Begriindung gebilligt und die Auslegung geméi3 § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

e) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.05.2003 wurde mit den textlichen
Festsetzungen und der Begrindung gemdf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.06.2003
bis 18.07.2003 &ffentlich ausgelegt.

) Die Stadt Neus&B hat mit dem BeschluB des Stadtrates vom 25.09.2003 den Bebauungsplan
gmé&B § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.09.2003 als Satzung beschlossen; die
Begriindung vom 25.09.2003 wird anerkannt.

27.10.2003

......................................

g) Der SatzungsbeschluB zu dem Bebauungsplan Nr. 97 "Steppach Mitte" wurde am 05.11.2003
gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB orisiiblich bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan Nr. 97 "Steppach Mitte" ist damit in Kraft getreten.

dgn 06.11.2003

........................................

Dr. Nozar, 1. Birgermeister
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