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Die Stadt NeusaR, 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 fur den Freistaat Bayern — GO — i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796) folgende 1. Bebauungsplanénderung als

SATZUNG

N Aligemeine Vorschriften

§1 Bestandteile
Der Bebauungspan besteht aus:

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

Teill B - Texilichen Festsetzungen

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

§ 2 Inhalt des Bebauungsplanes

Far das Gebiet, innerhalb des in der Planzeichnung dargesteliten Geltungsbereiches
gilt die durch die Bauverwaitung der Stadt Neusa ausgearbeitete Bebauungsplan-
zeichnung vom 17.10.2006 (in der Fassung vom 27.02.2007), die zusammen mit
nachstehenden Festsetzungen und der Begrindung (in der Fassung vom 27.02.2007)
die Bebauungsplananderung bildet.

li. Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 3  Art der baulichen Nutzung

(1) Der gesamte Geltungsbereich wird als Aligemeines Wohngebiet (WA} im Sinne
des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBI1,5.132), zuletzt gedndert am
22.04.1993 (BGB!.1,5.486), festgesetzt.

(2) Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
Bestandieil des Bebauungsplanes und somit unzuldssig.
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§4 MaB der baulichen Nutzung

§5

§6

(1)

2

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Grundfldchenzahl (GRZ)
oder die GréRe der Grundfidche (GR) und Geschossflachenzahl (GFZ) geiten
als Hochstgrenze und darfen nicht tberschritten werden.

Bei der Ermittiung der Grundflache sind die Grundfidchen von Garagen und
Steliplatzen mit ihren Zufahrten nicht mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse

(1)

@)

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Zahlen der Voligeschosse
geiten als Hochstgrenze und dirfen nicht Uberschritten werden.

Unterteilung der Gebaude in Wohneinheiten:

Einfamilienhauser: max. 2 WE
Wohnanlage (Flur Nr. 18):  max. 4 WE

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsfldchen

(1)

{2)

(3)

(4)

%)

(6)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung festgesetzt (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Die Hauptgebéude sind grundsatzlich nur innerhalb der Baugrenzen zu errich-
ten. Unterkellerungen des Gartens und der Terrassen aufderhalb der Oberbau-
baren Grundstiicksflachen sind nicht zuldssig.

Garagen und sonstige Nebengebéude durfen nur innerhalb der Uberbaubaren
Flachen errichtet werden.

GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO dirfen bestehende Gebdude durch Anbauten
auch auferhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen erweitert werden.

Die Anbauten sollen aber eine Flache von 25 m? im Einzelfall nicht Oberschrei-
ten und vorrangig dazu dienen, Wintergarten zu errichten oder einzelne Rau-
me an bestehende Gebdude anzubauen.

Aufterhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO unzuléssig.

Gewdichshiuschen bzw. Gerdteschuppen konnen bis zu einer maximalen
Grundfidche von 6 gm auch aufllerhalb der Uberbaubaren Flachen angelegt
werden, wenn dadurch das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird und verkehrliche
Belange dem nicht entgegenstehen.

Innerhalb des Baugebietes gilt die offene Bauweise. Es dirfen nur Einzelhau-
ser errichtet werden.

Unabhéngig von den festgesetzien Baugrenzen sind die Abstandsflachenvor-
schriften des Art. 6 Abs. 4 der BayBO anzuwenden.



§7

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der Gebaude und Décher

(1)

(2)

(3)
(4)

(6)

(7)

(8

(10)

(11)

Im gesamten Geltungsbereich sind nur Satteldacher zuléssig. Die in der Plan-
zeichnung festgelegte Dachneigung und Hauptfirstrichtung ist einzuhalten.

Bei allen Hauptgebauden muss der First (ber der Langsrichtung veriaufen.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 40 Grad zulassig. -
Zugelassen sind Schieppgauben und Satteldachgauben. An einem Gebaude
darf jedoch nur ein Gaubentyp verwendet werden.

Dachgauben mit Satteldach diirfen nicht héher als 2,50 m, abgeschleppte
Dachgauben nicht hoher als 1,50 m ausgefiuhrt werden.

Die Summe aller Gaubenbreiten darf 40 % der Lange einer Dachseite nicht
tberschreiten. Ein Mindestabstand von 1,5 m zum Ortgang ist einzuhalten.

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

Ubereinanderliegende Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Anstelle von Dachgauben sind auch Zwerchgiebel zuléssig.
Zwerchgiebel sind mit der Firsththe um 1/3 von der des Hauptbaukdrpers
abzusetzen und mit gleicher Dachneigung zu versehen.

Der Dachvorsprung bei Satteldachern darf am Ortgang 0,30 m und der an der
Traufe 0,50 m nicht Gberschreiten.

Nebengebaude und Garagen kénnen mit Dachformen entsprechend der
Hauptgebiude ausgefiihrt werden.

Die baulichen Anlagen sind in der Gestailtung zueinander abzustimmen. Dies
gilt insbesondere bei Grenzbauten fur den Anschluss von Déchern, die Trauf-
ausbildung und die Wahl der Materialien

Als grofflachige sichtbare Materialien an Fassaden sind nur Putz und Holz zu-
lassig. Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und glanzenden Oberflachen
dirfen bei Aulen- und Dachflachen von Gebauden nicht verwendet werden.

Fur die Dacheindeckung sind Dachziegel- bzw. Dachsteineindeckungen mit
Farbung von rot Uber rotbraun bis braun zulassig.

Bei Wintergarten sind auch Glasdécher zuléssig.

Bei den Hauptgebauden darf die Sockelhthe (OK-Rohbeton Erdgeschossiul}-
boden) max. 0,40 m betragen, gemessen an der jeweiligen Erschiieffungs-
strafe. Bei Grundsticken mit Hangbebauung darf die fertige Erdgeschoss-
Fulbodenhthe des Gebidudes hochstens 0,4 m Gber dem natirlichen Geldnde
liegen (gemessen an der Gebdudeaufenwand; Bezugspunkt an bergseitiger
Hauswand frei wahlbar).

Bei Grundsticken mit Hangbhebauung kdnnen die der Hangabseits zugekehr-
ten Souterrainrdume als Wohn-, Garagengeschoss, Keller, Nebenrdume aus-
gebaut werden. Souterrain darf nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden.




§8

§9

Garagen und Steliplatze

(1)
(2)

(3)

(4)

()

(9)

(10)

(11)

(12)

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

Garagen, Carports (iberdachie Stellpldtze) und sonstige Nebengebaude dir-
fen nur an den festgesetzien Positionen oder im baulichen direkten Zusam-
menhang mit den jeweils bauilich beaniragten Gebauden errichtet werden. in
diesem Fall darf auch an Grundstiicksgrenzen gem. BayBO gebaut werden.

Die maximale Lange der Garagen oder Nebengebaude an der Grenze darf 8,0
m nicht dberschreiten.

Aneinandergrenzende Garagen sind gestalterisch, insbesondere hinsichtlich
der Trauththe / Wandhéhe, Dachneigung und Garagenhéhe einheitlich zu
gestalten.

Offene Stellplatze (ohne Umhausung oder Uberdachung) sind generell zulés-
8ig. _

Die Garagen sind mindestens 5,0 m von der &ffentlichen Verkehrsfliche zu-
riickzuseizen. Der Stauraum vor Garagen darf zur dffentlichen bzw. privaten
Erschlieungsfidche hin nicht eingefriedet werden.

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

Tiefgaragen sind zuidssig. Die Zufahrt fir das Grundstiick Flur-Nr. 16 darf nur
von der Blrgermeister-Huber-Strafie erfolgen.

Tiefgaragen und ihre Zufahrten sind nach dem Stand der Technik bzw. der TA
Larm und TA Luft auszufihren. Eine natirliche LUftung ist zu bevorzugen. Die
Abiuft einer eventuell erforderlich werdenden mechanischen Liftungsaniage
ist iiber Dach der jeweilig zugeordneten Gebaudekomplexe vorzusehen,

Die Tiefgaragenrampe ist lrmschitzend zu Uberbauen. Die Seitenwande der
Auffahrt sind mit schallabsorbierendem Material auszukleiden.

Der Bereich der Ein- und Ausfahrtsrampe ist fugenlos, ohne Springe und
Stofdstellen an der Fahrbahndecke auszufihren.

Der Torbereich ist mit einer Fernsteuerung auszurlisten oder mit einem
Schlisselschalter zu betatigen, welcher auf Tiefgaragenebene angeordnet ist.
Es sind gerduscharme Garagentore einzubauen.

Einfriedung und Anpflanzung

(N

im Planbereich sind Einfriedungen zu den &ffentlichen Verkehrsflachen hin aus
Zaunen mit senkrechter Holzlattung und in einer Gesamthéhe von 1,10 m aus-
zuftthren. Die Lattung ist vor den Pfosten vorbeizufthren.

Die Zaunsockelhthe darf maximal 0,15 m betragen. Die Anordnung von hohe-
ren Beton- oder Natursteinsockein kann bei Hanggrundsticken zugelassen
werden.



(2)

Die Einfriedungen zu den seitlichen und riickwértigen Nachbarn kénnen auch
aus Maschendrahtgeflecht mit Stahirohrsaulen errichtet werden. Die Hohe die-
ser Einfriedungen darf 1,10 m nicht tbersteigen.

Terrassenmauern dirfen eine Héhe von 0,60 m nicht dbersteigen. im (brigen
ist das Gelande anzubbschen.

Einfriedungsmauern sind unzuléssig. Massive Tor- und Torpfosten dirfen eine
Breite von 1,50 m nicht (berschreiten.

Die nicht GUberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begriinen. ,
Far die Bepflanzung der privaten Grinflachen sind Uberwiegend standorige-
rechte, vorwiegend heimische Laubgehdlze in Anlehnung an die potentielle na-
tirliche Vegetation zu verwenden.

Je 250 m? der nicht Uberbaubaren Grundstlcksfiiche ist mindestens ein Laub-
baum 1. oder 2. Ordnung cder ein Obstbaum-Hochstamm zu Pflanzen.

Baume 1. Ordnung:

- Acer platanoides (Spitzahorn)

- Acer pseudoplatanus {Bergahorn)

- Fagus syivatica {Rotbuche)

- Fraximus excelsior (Gemeine Esche)
- Quercus robur (Stieleiche)

- Tilia cordata (Winterlinde)
Baume 2. Ordnung:

- Acer campestre (Feldahorn}

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Prunus avium (Vogelkirsche)
- Sorbus aucuparia {Eberesche)
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgarum Liguster

Lonicera xylosteum rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes alpinum Alpenjohannisheere
Rosa arvenis Feldrose

Salix spec. alle strauchartig wachsenden Arten
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasserschneeball

Zum Bauantrag ist ein Freiflaichengestaltungsplan einzureichen.

Der in der Planzeichnung festgesetzte und zu erhaliende Gehdlzbestand ist
unter Beachtung der Schutzmafnahmen gemaR DIN 18820 wirksam zu schiit-
zen. Eine Veranderung der Erdoberfliche im Kronen-Wurzelbereich (Auffil-
lung, Verdichtung, Befahren mit Fahrzeugen, Leitungsbau) darf nicht erfolgen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Nach § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich.



§ 10 Versickerung von Niederschlagwasser

(1)

(2)

3

(6)

(7)

8

Unverschmutztes Niederschlagwasser von Dach, Hof- und wenig befahrbaren
privaten Verkehrsfiachen ist vorzugsweise breitflachig Ober die belebte Boden-
zone zu versickern, sofern es nicht anderweitig genutzt wird.

Abweichend von 10.1 kénnen Rigolen oder Sickerschachte zugelassen wer-
den, sofern nachgewiesen wird, dass die Flachen nur fUr oberflichliche Versi-
ckerung nicht ausreichen und keine wasserwirtschafilichen Bedenken beste-
hen.

Infolge der vorhandenen Geldndeneigung kann bei Starkniederschlagen wild
abfliellendes Wasser zu Beeintrdchtigungen fihren. Die Entwésserungsein-
richtungen sind so zu auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser bei einem
hundertjdhrlichen Regenereignis schadlos abgefihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebdude vor o0.g. wild abflielendem Wasser sind
ggf. Objekischutzmalinahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser da-
durch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.

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

Hausdrainagen dirfen nicht an den Schmutz-/Mischwasserkanal angeschios-
sen werden.

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

Private Verkehrsflachen, Fulwege, Zufahrten und Hauseingange sind mit ver-
sickerungsfahigem Material zu versehen (z. B. fugenweites Pfiaster cder
Drainpflaster).

§ 11 Bodendenkmaler

§ 12

Alle Beobachtungen und Funde (aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstédnde, Steingerate, Scherben aus Keramik oder Glas
und Knochen) missen unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmal-
pflege, Auflenstelle Schwaben, in Thierhaupten mitgeteilt werden. Solche Ent-
deckungen unterliegen nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz der gesetzlichen An-
zeigepflicht.

Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundsticke,
Bauunternehmer und 6rtliche Bauaufsicht) ist entsprechend auf die gesetzli-
chen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmaler hinzuweisen.

Immissionsschutz

(1)

Auf Grund der Lage des Baugebietes, abseits von stérker frequentierten
HaupterschlieRungsstralen kann davon ausgegangen werden, dass an den
bestehenden und geplanten Wohngebauden keine schadiichen Umweltein-
filisse im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beflrchten sind.



(2)

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbergich haben
landwirtschaffliche Emissionen (Larm, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der
angrenzenden, landwirtschafilich genutzten Fldchen bzw. der in Nachbarschaft
befindlichen Hofflichen zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen ent-
sprechen hierbei den Ublichen, dorflichen Gegebenheiten und sind mit landli-
chem Wohnen® vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung
(Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichem Fahrverkehr auch vor 6.00 Uhr
morgens) bedingt durch das tagliche Futterholen zu rechnen ist.

Zudem sind sonstige Larmbelastigungen wahrend der Erntezeit (z.B. bei der
Getreide- oder Maisernte) auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

Die Duidungspflicht der landwirtschaftlichen Immissionen ist nur dann sachge-
recht, wenn diese auf einer ordnungemaéaflen Bewirtschafiung bzw. Betriebs-
weise beruhen und dem jeweiligen Stand der Technik entsprechen.

§ 13 Versorgungsanlagen / Mobilfunk

(1)

@)

Der Anschluss des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber das vor Ort bereits
vorhandene Wasser- bzw. Abwassernetz bzw. durch heranfiihren der Leitun-
gen an das Plangebiet.

Oberirdische bauliche Anlagen (Masten und Unterstlitzungen) die bestimmt
sind fir Fernsprechleitungen und fiir Leitungen zur Versorgung des Gebietes
mit Elektrizitat, sowie Mobilfunkmasten, sind unzuléssig.

IV. Schlussbestimmungen

§ 14

Neusali/dens05.06.2007

.

1. BUrgemmeister

Inkrafttreten

(1)

(2)

0 Z

r

Die Bebauungsplananderung tritt mit der Bekanntmachung gemafR § 10 Abs.3
Satz 4 BauGB in Kraft,

Gleichzeitig treten die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 56 fUr das Gebiet: Hinterm Pfarrer” im Uberplanten Bereich aufler Kraft.




ZEICHENERKLARUNG

Rechtsgrundlage BauNVO, PlanzV 90

A) FUR DIE FESTSETZUNGEN

WA
2Wo

Il (1+D)

/B

0,25
GR 200 m*
SD

DN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
der Bebauungsplandnderung

Allgemeines Wohngebiet
Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

maximal 2 Vollgeschosse zulassig _
(wobei das 2. Geschoss im Dachraum liegen muss)

nur Einzelhauser zulassig

Grundflachenzahl - héchstzulassige
Gescholflachenzahl - héchstzulassige
Grundflache mit Flachenangabe, als Hochstmaf
Satteldach

Dachneigung

Hauptfirstrichtung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Baugrenze

Stralenbegrenzungslinie, auch gegeniiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

StralRenverkehrsflachen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

bestehende Biaume - zu erhalten

MaRzahl



B) HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

314/86

Ga

Tg

WA

0,35
A

DN 35° - 40°

bestehende Grundstlicksgrenzen

geplante Grundstlicksgrenzen

Flurnummern

bestehende Haupt- und Nebengebaude z.T. mit Firstrichtung
Garagen

Tiefgarage

Entwasserungsleitung

Unterteilung der StralRenverkehrsflachen
(Fahrbahn, Gehweg)

Grenze des raumlichen Geliungsbereiches
des Bebauungsplanes

Nr. 56 - " Hinterm Pfarrer "

und des angrenzenden Bebauungsplanes
Nr. 55 -" Im GaRle "

. . 1 Zahl der
Baugebiet | Vollgeschosse

» Grund- Geschoss-
Fillschema der flachenzahl| flachenzahl

Nutzungsschablone Bauweise | Dachform

max. Dachneigung



VERFAHRENSVERMERKE

a)

b)

c)

d)

g)

Der Stadtrat NeusaR hat in der Sitzung vom 14.12.2004 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 56 "Hinterm Pfarrer” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschlu®® wurde am 05.01.2005 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Abs.1 BauGB mit Sffentlicher
Darlegung und Anhérung zum Vorentwurf der Bebauungsplanédnderung in der
Fassung vom 17.10.2006 hat in der Zeit vom 18.12,2006 bis 19.01.2007
stattgefunden.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 17.10.2006
wurden die Behorden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 18.12.2006
bis 19.01.2007 beteiligt.

Der Stadtrat Neus&R hat in seiner Sitzung vom 27.02.2007 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 56 "Hinterm Pfarrer” in der Fassung vom 27.02.2007
einschlieBlich den textlichen Festsetzungen und Begriindung gebilligt und die
Auslegung gemaRl § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 27.02.2007 wurde
mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung gemaf §3 Abs.2 BauGB
in der Zeit vom 15.03.2007 bis 17.04.2007 o&ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Neusaf hat mit dem BeschluR des Stadtrates vom 24.05.2007 die

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 "Hinterm Pfarrer" gemaR §10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom 27.02.2007 als Satzung beschlossen;

Die Begriindung vom 27.02.2007 wird anerkannt.

Der Satzungsbeschluf zu der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 "Hinterm
Pfarrer" wurde am 06.06.2007 gemafR § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 56 "Hinterm Pfarrer" ist damit

in Kraft getreten.

Stadt Neuséra, n 06/06.2007

Dr. Nozar, 1. Biirgermeister
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