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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 141 beabsichtigt die Stadt Neusal die kontrol-
lierte Nachverdichtung innerhalb des Planungsgebietes. Ausldser fur die Planung waren zwei
Bauvoranfragen, die die grundsatzliche Frage nach dem Mal3 der Nachverdichtung entlang
der Stralle ,Am Himmelreich* aufwarf.

Das Gebiet weist spezifische Charakteristika, wie z.B. groRe Grundstticke und alte, erhaltens-
werte Grunstrukturen, auf, die es in seiner stadtebaulichen Struktur einzigartig machen. Ziel
des Bebauungsplanes ist daher die Erhaltung der gewachsenen Strukturen und die Steuerung
einer mafvollen Nachverdichtung.

Um die Entwicklung einer nachhaltigen stadtebaulichen Struktur und Gestaltung zu gewahr-
leisten und verkehrliche und griinordnerische Belange zu berlicksichtigen, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1  Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 141 erfolgt gemaR § 13a BauGB. Ein Bebauungs-
plan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnah-
men der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) darf im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger
als 20.000 m2 (2,0 ha).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt 24.117 m?2 (ca. 2,4 ha. Die
Bauflachen im Geltungsbereich betragen ca. 21.549 m2 (ca. 2,2 ha, von denen gem. Festset-
zung 30% Uberbaut werden dirfen, also ca. 6.438 m2 (ca. 0,6 ha). Damit ist nachgewiesen,
dass die Gréf3e der Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO unter 20.000 m2 (2,0 ha) liegt
und damit die diesbeziigliche Voraussetzung fur die Durchfliihrung eines beschleunigten Ver-
fahrens erfllt ist.

Daruber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder dem Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
(2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten Verfahren von
einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.
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Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

2.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 141 ist im Flachennutzungsplan der Stadt Neu-
sal als durchgrinte Wohnbauflache dargestellt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans
ist nicht erforderlich.

v

Abbildung 1: Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Neusaf, o. M.

2.3 Bestehende Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs und im unmittelbaren Umfeld befinden sich keine rechtskraf-
tigen Bebauungsplane.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 141 ,Am Himmelreich® sind fur die Stadt Neu-
sal in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele
(Z2) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans
der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.
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3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013/2018)

In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. [...] (1.1.1 (2)).

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (3.1 (G)).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen (3.2 (2)).

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. [...] (3.3 (2)).
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Abbildung 2 Auszug a. d. LEP Bayern Anhang 2 Strukturkarte, o. M. (Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium der
Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat; Stand: 1. Marz 2018)

3.2 Region Augsburg (RP 9)

Raumstrukturell ist die Stadt NeusaR als Siedlungsschwerpunkt im groR3en Verdichtungsraum
Augsburg eingegliedert. Fir die Siedlungsentwicklung sieht der Regionalplan folgende As-
pekte vor:

- Esist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der naturlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen der Bevol-
kerung [...] weiter zu entwickeln. [...] (B V 1.1 (G))
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- Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbra-
chen, Bauliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Beriicksichtigung der je-
weiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (B V 1.5 (2))
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Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1: Raumstruktur, o. M. (Hrsg. Regionaler Planungsverband
Augsburg, 2007)
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Abbildung 4 Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft, o. M. (Hrsg. Regionaler Planungsverband
Augsburg, 2007)
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In Karte 3 trifft der Regionalplan Aussagen zur Natur und Landschaft. Das Landschaftliche
Vorbehaltsgebiet verlauft westlich von Neus&R und wird von der Planung nicht beeintrachtigt.

3.3 Landschaftsschutzgebiet Kobelwald

Nordwestlich an das Planungsgebiet angrenzend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
Kobelwald (LSG-00296.01), dass gem. Genehmigung vom 14.11.1977 in Kraft getreten ist.

Sudlich gelegen befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Westliche Walder (LSG-
00417.01). Die Schutzgebietsverordnung ist in der Fassung vom 22.04.19 88 wirksam.

Abbildung 5: Luftbild vom Plangebiet mit LSG, 0. M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 24.117 m2 (ca. 2,4 ha).

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern 214, 525/15, 525/17, 525/18,
525/29, 525/39, 525/68, 525/69 sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 213, 213/2, 213/4, 525/3, 525/6,
525/11, 525/14, 525/23, 525/24, 525/25, 525/28, 525/30, 525/37, 525/67

Alle Grundstuicke befinden sich innerhalb der Stadt Neusafl und der Gemarkung Westheim.
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4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 6: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch Wohnbebauung auf den Flurnummern 215/7, 215/5, 218/9 sowie ei-
nem Teilbereich der Stralle ,Am Himmelreich®.

- im Osten durch den Kobelwald bzw. das Landschaftsschutzgebiet Kobelwald

- Im Suden und Westen erfolgt die Abgrenzung gem. der Abgrenzung des bebauten In-
nenbereichs gem. § 34 BauGB entlang der Bauflucht der Bestandsgebaude.

4.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Plangebiet stellt sich als West- bzw. Nord-West-Hang dar. Das Gelande ist sehr bewegt
und weist H6henunterschiede von bis zu 10 Metern innerhalb der Grundstiicke auf. Der
hochste Punkt im Geltungsbereich liegt bei ca. 516 m (. NN, der niedrigste Punkt bei ca. 488
m U. NN.
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Abbildung 7: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2020 Bayerische Vermessungsverwaltung)

5. UMWELTBELANGE

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen bebauten Innenbereich. Die Datenabfrage
beim Bayern-Atlas Plus hat keine Beeintrachtigung von Schutzgutern ergeben.

Aufgrund des wertvollen Gehodlzbestandes in direktem Anschluss an das Landschaftsschutz-
gebiet Kobelwald wurde eine Baumbegutachtung und -bewertung durchgefihrt. Anhand die-
ser wurden spezielle grinordnerische Festsetzungen zum Erhalt der Gehdlze sowie arten-
schutzrechtliche Festsetzungen zum Schutz der gehdlzbewohnenden Arten abgeleitet.

Die Einflisse auf die Schutzgiiter kbnnen somit als gering bewertet werden.

6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Nachverdichtungskonzept

Vor der Entwicklung des Bebauungsplankonzeptes wurde eine stadtebauliche Nachverdich-
tungsstudie durchgefuhrt, um mogliche Entwicklungsszenarien zu identifizieren sowie die
Charakteristik des Bestands zu ermitteln.

Im Untersuchungsgebiet waren zusatzlich zu den Grundstiicken die sich nun im Geltungsbe-
reich befinden noch die nérdlich angrenzende Bauzeile sowie das Gebaude Am Himmelreich
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61 enthalten. Aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet wurde dieses Gebaude nicht in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit aufgenommen. Eine mdgliche Nachverdich-
tung kann vom Eigentimer gem. § 34 BauGB in Absprache mit dem Landratsamt und der
Unteren Naturschutzbehdrde realisiert werden.

Die nérdliche Bauzeile wurde nicht in den Geltungsbereich mit aufgenommen, da die Unter-
suchung gezeigt hat, dass der Charakter einer vom Wald gepragten Bebauung mit gro3zigi-
gen Grundstiucken erst ab den Gebauden Hausnr. 43 bzw. 48 beginnt.

In der Bestandsaufnahme wurden verschiedene stadtebauliche Merkmale wie Dachform, Ge-
schossigkeit, Baujahr der Gebaude, Grinstruktur und GRZ untersucht.

Das Gebiet ist demnach gepragt von verhaltnismaRig groRen Gebauden auf Grundstiicken
Uber 800 m2 bis zu mehreren tausend Quadratmetern. Im vielen Bereichen entsteht der Ein-
druck, der dstlich gelegene Kobelwald flieRe in das Gebiet hinein. Die Gebaude bilden alle
West- bzw. Sid-Westgarten aus. Dadurch sitzen die Gebaude westlich der StralRe nah am
StralRenraum, wohingegen die Baukdrper oOstlich der StralRe stark zurickweichen und auf-
grund des Gehdlzbestandes teilweise vom Strallenraum aus kaum wahrnehmbar sind. Die
Gebaude weisen dabei max. zwei Vollgeschosse, teilweise mit zusatzlich ausgebautem Dach-
geschoss, auf.

Basierend auf diesen Erkenntnissen wurden vier Szenarien entwickelt und im Planungsaus-
schuss diskutiert.

Man kam schnell zu der Ubereinkunft, dass das Gebiet, trotz seines fiir heutige Bauverhalt-
nisse untypischen Charakters, eine besondere Eigenstandigkeit und Qualitat aufweist, die es
zu erhalten gilt. Dennoch soll den Eigentiimern die Mdéglichkeit einer maRvollen Nachverdich-
tung gegeben werden, die auf die identifizierten Merkmale besondere Rucksicht nimmt.

Der vorliegende Bebauungsplan dient demnach der Regelung von bestehendem Baurecht
nach § 34 BauGB.
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Abbildung 8: Variante 3 der Entwicklungsszenarien der stéadtebaulichen Nachverdichtungsstudie, 0.M.

6.2 Baumbestandskartierung

Im Laufe der Entwicklung der Nachverdichtungskonzepte wurde schnell klar, dass im Plan-
gebiet fur ein funktionierendes Konzept die Bewertung der bestehenden Grinstrukturen un-
abdingbar ist.

Im Rahmen einer zwei-tdgigen Bestandskartierung wurden die Gehdlze untersucht und hin-
sichtlich ihres Zustands bewertet. Im Zuge dessen wurde au3erdem die Grenze des Waldes,
wie in der Planzeichnung dargestellt, vom Forstamt bestatigt.

Die Bewertung der aufgenommenen Geholze erfolgte in drei Stufen: unbedingt erhaltens-
wert, erhaltenswert und nicht erhaltenswert. Die Bewertung basiert zum einen auf die auf-
genommenen Kriterien des verwendeten Erhebungsbogens und zum anderen auf folgende
weitere Gesichtspunkte:
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- Gestalt
- Voraussichtliches Alter und geschatzte Lebenserwartung (Langlebigkeit bzw. Kurzlebig-
keit)
- Verkehrssicherheit (weiches bzw. hartes Holz)

|

Abbildung 9: Ausschnitt aus Anlage 2 der Baumbewertung, (rot: unbedingt zu erhalten, gelb: erhaltenswert, blau: nicht
erhaltenswert, mit Symbol in der Mitte: ortsbildpragend)

In Kapitel 4 der Bestandskartierung wird der Charakter des Gebiets aus Sicht der Grin-
strukturen beschrieben:

,Das Gebiet ist heterogen im Erscheinungsbild und Charakter. Dabei kann man grob eine
fiktive Unterteilung entlang der Stral3enachse ziehen. Zwischen den nord-6stlich und sud-
westlich der StralRe gelegenen Grundstlicke sind die markantesten Unterschiede bzw. Ge-
meinsamkeiten auszumachen. Diese sind Gebaudestellung, Hangsituation, Wald und
Baumbestand.
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Nordostlich der Stral3e

Die norddstlichen Grundstiicke reichen direkt an den Wald. Teilweise greift der Wald auf
private Grundstiicke Uber. Zudem sind die Hauptgebaude von der Stral3e auf den hinteren
Teil des Grundsticks zum Waldrand hin abgertckt. Die Ausrichtung der Geb&aude ist pa-
rallel zur Straf3e. Durch die Anordnung ist im straBennahen Bereich der Grundstiicke ein
nach Suden bzw. Westen hin orientierter Garten vorhanden. Es sind somit keine klassi-
schen Vorgartenstrukturen auszumachen.

Zum Strallenraum hin ist bei einer Vielzahl der Grundstiicke eine dichte Eingriinung vor-
handen. Hauptsachlich bestehen diese aus Hainbuchen, Eschen, Eichen, Birken, Haseln,
Thujen und Eiben. Zu der Baumschicht kommt in vielen Féllen eine Strauchschicht aus
aufkommenden, vermutlich nicht gepflanzten verschiedenen Strduchern sowie Baumauf-
wuchs, die eine blickdichte Eingriinung bilden. Diese pragt den Straf3enraum sehr stark,
wodurch der ,Waldcharakter des Gebietes vom Strallenraum ablesbar wird. Jedoch
nimmt dieser Charakter von Siid nach Nord ab.

Im nordlichen Bereich ist an manchen Grundsticken der ,Waldcharakter® nicht oder nicht
mehr ablesbar und besitzen teilweise keinen nennenswerten Gehdlzbestand. Im stdlichen
Bereich sind ebenfalls vereinzelte Grundstiicke vorhanden, die keine pragenden Struktu-
ren aufweisen. Aufgrund des Baumbestandes benachbarter Grundstiicke werden diese
zumindest mit beeinflusst und figen sich in den Charakter ein.

Zusatzlich pragend auf das Gebiet wirkt sich die Hanglage aus. Aufgrund des teilweise
steilen Hanges vom StralBenraum hin weg, wirken die im hinteren Bereich auf erhohter
Position vorhandenen Gehdlze sowie der angrenzende Kobelwald teilweise stark auf das
Ortsbild. Die Grenze zwischen privatem Garten und Wald ist oftmals nicht mehr klar zu
unterscheiden.

Siudwestlich der Stralle

Sudwestlich der Stral3e ist ein Waldcharakter im untersuchten Gebiet nur mehr an wenigen
Grundstiicken sichtbar. Hier dominieren zum StraRenraum hin Vorgartenstrukturen mit
einzelnen Gehdlzen. Die Gebaude stehen hauptsachlich giebelstandig zur Stralle. Zudem
sind die meisten Wohngebaude im stralennahen Bereich des Grundstiicks positioniert.
Somit werden die Grundstiicke klar unterteilt: Vorgarten, Wohngeb&ude und Hauptgarten.
Pragende Gehdlze befinden sich im hinteren Bereich, im Garten. Aufgrund des Umgriffs
der Baumkartierung wurde diese jedoch nicht mit aufgenommen und kartiert.

Im Vorgarten selbst sind teilweise zierende (Blauglockenbaum, Tulpenbaum etc.) oder in
Form-geschnittene (Buchs etc.) sowie einzelne, wenige pragende Geholze (Buche, Linde,
Tanne etc.) vorhanden. Wenige Grundstiicke stellen die Ausnahme dar und besitzen noch
eine waldartige und dichte Eingrinung (Haseln, Thujen, Buchen etc.). Aufgrund der Topo-
grafie fallen die Grundsticke zum Hauptgarten hin ab, wodurch sich der hinten liegende
Baumbestand weniger pragend auf den Strallenraum auswirkt.

Allgemein

Allgemein kann zu allen Grundsticken im Untersuchungsgebiet angefihrt werden, dass
sie eine Einfriedung aufweisen. Ebenso jene Grundstiicke die nord-6stlich der Strafl3e zum
Kobelwald liegen. Dadurch wird der Kobelwald von dem ggf. vorhandenen Waldstick auf
privatem Gartengrund abgetrennt. In einem Ortstermin mit dem zustandigen Forstamt in
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Biburg wurden die Themen der Einfriedung sowie der klaren Abgrenzung der Flachen fur
Wald — auch auf privatem Grundstick — und der Baumfallgrenzen besprochen. Hierbei
kamen folgende Erkenntnisse zu Tage:

- Eine Einfriedung hat keinen Einfluss bzgl. der Definition Wald.

- Einige Grundstiicke nord-dstlich der StralRe besitzen Waldflachen auf privatem Grund-
stlick, die gem. BayWaldG geschiitzt sind und bei Rodung 1:1 ersetzt werden missen.

- Eine Befreiung der Ausgleichsverpflichtung ist nicht moglich, da die Stadt Neusafl im
Bestand einen sehr geringen Waldanteil hat (unter 10%).

- Der Abstand der Baumfallgrenze ist abh&ngig von verschiedenen Faktoren und mitunter
auch der Baumart. Da es sich um Rot-Buchen mit Héhen von tGber 20 m mit weit Gber-
hangenden Asten handelt, kann als erste Einschatzung / Richtwert 25 m von der Wald-
grenze angenommen werden.

- Bestehende Gebaude innerhalb der Baumfallgrenze geniel3en Bestandsschutz.

- Neubauten innerhalb der Baumfallgrenze sind nicht zul&ssig, bzw. nur mit zusatzlichen
Auflagen (Bauweise etc.) zu bewilligen.

Neben den privaten Grundstiicken und den Waldflachen befinden sich noch zwei wesent-
lichen Griinzige im Untersuchungsgebiet. Diese stellen die Eingrinung vorhandener Feld-
wege dar— Richtung Kobelwald bzw. Richtung Westen hangabwarts.*

Die Untersuchung kommt zu folgendem Fazit:

<LZusammenfassend weist das Untersuchungsgebiet einen wertvollen Baumbestand auf, der
den StraRenzug pragt und einen waldahnlichen Charakter fir das Gebiet bildet. Jedoch ist
der Bestand von Grundstick zu Grundstiuck sehr unterschiedlich. Im Hinblick auf eine mogli-
che Nachverdichtung eignen sich die Grundstlicke slid-westlich der Stralte ,Am Himmelreich®
tendenziell besser als die nord-6stlich gelegenen. Daher sollte bei der Entwicklung méglicher
Verdichtungskonzepte vor allem auf die charakterbildenden Strukturen sowie den unbedingt
zu erhaltenden und stark pragenden Solitdrgehdlzen geachtet werden.”

Auf dieser Grundlage wurde ein Festsetzungskonzept entwickelt, das die bestehenden
Geholze entsprechend ihrer Erhaltungswirdigkeit schiitzt, den Bewohnern aber auch die
Moglichkeit zur Umgestaltung und Nachverdichtung ihrer Grundstiicke ermdglicht, s.
nachfolgenden Punkt.

6.3 Planungskonzept

Aus den beiden Voruntersuchungen wurde das Planungskonzept fir den vorliegenden Be-
bauungsplan abgeleitet.

Wichtig war hierbei, die Pragung des Gebietes zu erhalten und zu starken, unter der Vorgabe,
dass die Grundstiickseigentiimer, die eine Begrinung ihrer Grundstiicke stets gefdrdert ha-
ben, nicht zu benachteiligen.

Durch eine Kombination der Festsetzungen von max. GrundstiicksgroRe, maximaler Grund-
flache der Hauptgebaude und Anzahl der Wohnungen je Bauflache bzw. Einzelhaus soll die
Nachverdichtung so gesteuert werden, dass sich die Kérnung des Gebietes nur leicht erhoht.
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Hinzu kommen Festsetzungen zum Erhalt der Gehdlze in drei Abstufungen sowie Vorgaben
zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern zur Eingrinung des Gebietes.

7. REGELUNGSINHALTE OHNE FESTSETZUNG

7.1 Bestandsschutz

Das Konzept sieht vor, dass der Bebauungsplan die Erweiterung der bestehenden Geb&ude
zulassen soll, ohne dass daflr bspw. bestehende Einfriedungen entfernt oder die Erdge-
schossfuRbodenhdhe angepasst werden muissen, die nicht den Vorgaben des Bebauungs-
planes entsprechen.

Daher sind Erweiterungen bis zum festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung zuldssig. Wer-
den die Hauptgebaude erneuert, so missen alle Festsetzungen des Bebauungsplans beach-
tet werden.

7.2 Art der baulichen Nutzung
Fur das Planungsgebiet wird keine Art der baulichen Nutzung festgesetzt.

Die stadtebauliche Begriindung hierfir ist, dass in dem bebauten Gebiet die bestehende Art
der baulichen Nutzung (Wohngebiet) im Sinne des Plangebers ist und keiner Anderung und
damit verbundenen Baurechtschaffung bedarf.

Belange des Immissionsschutzes sind diesbezuglich weiterhin auf Ebene des Bauantragsver-
fahrens zu prufen.

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 Mal3 der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Grundflache

Die Grundstiicke sind aktuell sehr locker bebaut und dies soll sich auch in einer mdglichen
Nachverdichtung widerspiegeln. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde so ge-
wahlt, dass er die Abgrenzung zwischen Innenbereich gem. § 34 BauGB und AufRenbereich
§ 35 BauGB abbildet. Da eine Festsetzung der GRZ aufgrund sehr unterschiedlicher Grund-
sticksgrofRen nicht zielfihrend erscheint, wird die maximal zuldssige Grundflache fir Haupt-
gebaude festgesetzt. Diese erlaubt grof3ztigige Gebé&ude, wie sie im Bestand auch vorhanden
sind, wobei Ubergrof3e Grundflachen, die nicht gebietstypisch waren, vermieden werden kon-
nen.
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Hohe der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte

Der Bezugspunkt fur die Hohenlage der Geb&ude wird mit Oberkante FertigfulRboden des
Erdgeschosses bestimmt. Aufgrund des stark bewegten Gelandes soll sich die Wahl des H6-
henbezugspunktes am natirlichen Geldndeverlauf orientieren. In einer zusatzlichen Plan-
zeichnung werden daher Hohenbezugspunkte des vorhandenen Gelandes festgesetzt. Zwi-
schen diesen Punkten kann bei Bedarf zur Ermittlung des Bezugspunktes interpoliert werden.
Aufgrund der teilweise sehr starken Gelandeunterschiede wird eine Abweichung um bis zu
50 Zentimeter zugelassen.

Die Wahl eines genauen Hohenbezugspunktes wurde viel diskutiert. Allerdings regelt der Be-
bauungsplan nur eine moégliche Nachverdichtung. Aktuell liegen keine konkreten Bauvoran-
fragen fur das Planungsgebiet mehr vor. Die Gréf3e der Grundstiicke und das Gelande lassen
eine Vielzahl von Bebauungsmadglichkeiten zu. Wirde nun nur ein genauer Héhenbezugs-
punkt festgelegt werden, so ist die Wahrscheinlichkeit hoch, dass hiervon im Rahmen eines
Bauantragsverfahrens abgewichen werden soll. Um dem vorzubeugen, wird die vorliegende
Festsetzung getroffen.

In Erganzung zur Hohenlage der Gebaude soll die sichtbare Wandhthe hangabseits max.
6,5 m betragen. Dieser Wert spiegelt die im Gebiet vorherrschende Zweigeschossigkeit der
Hauptgebdude wider. Die Gebaude sollen dabei hangabseits nicht drei-geschossig ausge-
fuhrt werden, selbst, wenn dies der Geldndeverlauf zulassen wirde. Lediglich ein Geschoss
im Dach bei einem stark geneigten Dach ist zulassig. Dementsprechend wird eine Gesamt-
hoéhe von 10,5 m gewahlt.

8.2 Bauweise und Grenzabstadnde — Grundzug der Planung
Es wird die offene Bauweise festgesetzt, da dies der vorhandenen Bebauung entspricht.

AuRerdem wird die Uberbaubare Grundflache fir Hauptbaukoérper begrenzt, damit keine ge-
bietsuntypisch grofen Gebaude entstehen, was theoretisch aufgrund der Grundstucksgrofien
maoglich ware. Bei der Wahl des Standortes von Nebenanlagen und Garagen soll den Bau-
herren Freiheit gelassen werden.

Zur Abweichung von den Vorgaben des Art. 6 BayBO besteht ebenfalls kein Erfordernis.

8.3 MindestgréRe der Grundstiicke

Um den Charakter des Gebiets mit den grof3ziigig geschnittenen Grundstiicken zu erhalten,
wird eine Mindestgrundstiicksgréf3e von 800 mz2 festgesetzt.

8.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Nebenanlagen und Garagen i.S. des § 12 BauNVO sollen einen Abstand von 5 Metern zur
Stralle einhalten, um das lockere und offene Stral3enbild zu erhalten. AuRerdem werden Fest-
setzungen zu Zufahrten und der Versiegelung von Stellplatzen getroffen.
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8.5 Anzahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Die Bestandsanalyse hat ergeben, dass die bestehenden Geb&ude max. 2 Wohneinheiten
aufweisen. Die Errichtung von Mehrfamilienhdusern ist aufgrund der stadtebaulichen Einfi-
gung und der Erzeugung von Mehrverkehrs nicht gewiinscht.

Die Festsetzung zur Anzahl der Wohnungen wird zweistufig aufgebaut. Je 400 m2 Bauflache
wird eine Wohnung zugelassen. Hier wird nicht auf die Grundstiicksflache sondern die Bau-
flache innerhalb des Geltungsbereiches abgestellt. So soll eine Nachverdichtung der
Wohneinheiten ermdéglicht werden, ohne das Gebiet zu Uberladen. AuRerdem soll, wie auch
aktuell der Fall, in einem Einzelhaus max. zwei Wohneinheiten zulassig sein.

Die Festsetzung steht in direktem Zusammenhang mit der Mindestgrof3e der Grundstiicke von
800 m2,

Die sich daraus ergebende Ausnutzung der jeweiligen Grundstiicke ist in nachfolgender Gra-
fik dargestellt.
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Abbildung 10: Ermittlung der Ausnutzung der jeweiligen Grundstiicke hinsichtlich Anzahl der Wohnungen und Anzahl der
Grundstiicke gem. den textlichen Festsetzungen, o. M.
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8.6 Grinordnung

Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Wie in der Bestandsbewertung der Gehdlze festgestellt wurde, befinden sich innerhalb des
Planungsgebietes eine Vielzahl erhaltenswerter bzw. ortsbildpragender Griinstrukturen. Um
eine Nachverdichtung zu ermdglichen, den Grinbestand mdglichst zu erhalten und dabei die
Grundstickeigentiimer gleich zu behandeln wurde auf Basis der Bestandsbewertung eine
Festsetzungssystematik entwickelt.

Die Gehdlze wurden dabei in drei Kategorien eingeteilt: ,sehr erhaltenswert®, ,ortsbildpra-
gend® und ,erhaltenswert".

Die ,sehr erhaltenswerten“ Baume sind meist besonders alte, groRe und gesunde Gehdlze,
die den Stralenraum sowie die Grundstiicke besonders pragen. Zudem bieten sie einen
hochwertigen Lebensraum fur verschiedene Arten. Daher sollen diese Baume nicht gefallt
sondern gepflegt und erhalten werden. Sollte eines dieser Gehdlze ausfallen, so ist dieses
am gleichen Standort gem. der festgesetzten Artenliste als heimisches und standortgerechtes
Laubgehdlz nach zu pflanzen.

Die ,ortsbildpragenden“ Baume wirken vor allem aufgrund ihrer Lage am Strallenraum. Es
entsteht der Eindruck, sich teilweise im Wald zu befinden. Dies ist ein eleganterer Charakter-
zug des Gebietes. Diese Gehdlze durfen fur BaumaRnahmen im Rahmen einer Nachverdich-
tung gerodet werden, missen allerdings ebenfalls ausgeglichen werden. Dabei wird hinsicht-
lich des Standortes etwas mehr Spielraum gewdahrt. Dieser muss sich im Umkreis von 5 Me-
tern zum urspringlichen Standort befinden.

Die ,erhaltenswerten Baume sind gesunde und wertvolle Gehdlze, die zur Durchgriinung des
Quartiers beitragen. Diese dirfen ebenfalls gerodet werden, und miissen an einem beliebigen
Ort auf dem Grundstlick wieder ausgeglichen werden. So soll gewdahrleistet werden, dass die
Durchgriinungsdichte erhalten bleibt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Als pragend fur das Gebiet wir vor allem der Bereich der Einfriedungen gesehen, die oft tppig
hinterpflanzt sind. Um diesen Charakter aufrecht zu erhalten und zu stérken, werden auf bei-
den Seiten der Stral’e ,Am Himmelreich“ Pflanzbindungen festgesetzt. Ziel ist die Entwicklung
einer dichten Heckenstruktur entlang der Stral3e. Diese kann beliebig durch Baumpflanzun-
gen erganzt werden.

Ostlich der StraBe wird dafiir eine Breite von 7,5 Metern, westliche eine Breite von 5 Metern
festgesetzt. Diese Werte entsprechen den tatsachlich vorhandenen Strukturen.

Fur Grundsticke, die noch weniger eingegrint sind, wird aul3erdem eine Festsetzung zum
Anpflanzen von B&umen mit aufgenommen.

Zur Vermeidung von Kiesgarten o0.&. unattraktiven Strukturen fur die Fauna und das Stral3en-
bild, sollen offene Vegetationsflachen als nattrlich begrinte Flachen angelegt werden.

Roden von Gehdlzen

Gehdlze dirfen entsprechend der gesetzlichen Vorgaben nur zwischen Oktober und Februar
gerodet werden.
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AuRRerdem ist aufgrund des Alters der Baume die Begutachtung auf Fledermause oder Vogel
erforderlich, um ggf. notwendige ArtenschutzmafRnahmen zu bestimmen.

8.7 Abgrabungen und Aufschuttungen

Ziel der Festsetzungen ist es, das bestehende Gelande moglichst zu erhalten. Bis zur Ober-
kante EG soll aufgeschuttet werden kdnnen und bis zu drei Meter dariber hinaus, damit es
maoglich ist, z.B. eine Terrasse nach Westen auszubilden. Allerdings soll fiir die Griindung der
Hauptbaukorper nicht aufgeschittet werden dirfen, damit die Gebaude nicht kinstlich Gber-
hoht werden.

Gelandeunterschiede sollten durch natirliche Béschungen ausgeglichen werden. Dartber
hinaus werden Festsetzungen zu Stitzmauern aufgenommen, die die Hohe und Anzahl die-
ser begrenzen, um eine zu starke Terrassierung zu vermeiden.

Fur Garagen und Carports werden Ausnahmen zu diesen Regelungen getroffen, um flexibler
mit dem Geldnde in Bezug auf die Einfahrten umgehen zu kénnen.

8.8 Gestaltungsfestsetzungen

Entsprechend der bestehenden Dachformen werden Sattel- und Walmdacher sowie Flachda-
cher mit einer Auswahl an Farben festgesetzt.

Einfriedungen sollen zum Strallenraum hin méglichst offen gestaltet werden und eine Hohe
von 1,40 Metern nicht tGberschreiten.

9. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
maoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf groRen Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstdndigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall geprift wer-
den.
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Solarenergie

Die Stadt NeusalR liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziiglich des Jahresmittels
der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?). Daraus ergibt sich eine mittlere Eig-
nung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Geb&udeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung Ulber die Gebaudefassade bestméglich ausgeschopft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Suden bzw. eine Aufstdnderung der PV-Module auf
Flachdéachern ergibt sich eine beginstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

Gasversorgung

Die Stadtwerke Augsburg — Holding GmbH weist darauf hin, dass das Bebauungsplangebiet
mit einer leistungsfahigen Erdgasleitung der swa Netze GmbH erschlossen ist. Zusammen
mit regenerativen Komponenten kann durch Anschluss an das Erdgasnetz (bei gegebener
Wirtschaftlichkeit) eine zuverlassige Heizenergieversorgung aufgebaut werden, die die For-
derungen des EEWarmeG erfillt. Auch fir die angestrebte Dekarbonisierung der Energiever-
sorgung ist das Leitungsnetz ein wichtiger und zukunftsorientierter Baustein zur Bereitstellung
von C02-neutralen Heizmedien.

10. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 24.117 m2 100 %
Bauflachen 21.279 m2 88 %
Offentliche Verkehrsflachen 2.840 m2 12 %
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