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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 143 ,Westlich der Flurstrale (Nord)“ beabsich-
tigt die Stadt Neusal} die kontrollierte Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung inner-
halb des Plangebietes.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den derzeitigen bestehenden Charakter des Gebietes mit
hohem Grunanteil stadtebaulich vertraglich zu ordnen und nachzuverdichten. Die Nachver-
dichtung soll unter Fortschreibung der bestehenden Bebauung und Nutzungsdichte unter Be-
ricksichtigung der Leistungsfahigkeit der ErschlieBungsanlagen adaquat gesteuert werden.
Einige Grundstlcke bieten in ihrer Grof3e und ihren Zuschnitten nach einer Betrachtung ge-
maR § 34 BauGB noch Nachverdichtungspotentiale. Weiterer Ausléser war eine Bauvoran-
frage in der FlurstraRe mit der FI. Nr. 144/9, welche im Maf} der baulichen Nutzung die schon
bestehenden Gebaude Uberschritten hatte. Aus diesem Grund soll die Entwicklung der Wohn-
bebauung vertraglich mit Berlcksichtigung der umliegenden Bestandsstrukturen gesteuert
werden. Dabei spielen zum einen die innerértlichen Potentiale und zum anderen die Erneue-
rung und Erweiterung baulicher Anlagen in der Betrachtung von zukinftigen Entwicklungspo-
tentialen eine Rolle. Eine unkontrollierte Verdichtung soll zugunsten zusammenhangender
Grin- und Bebauungsstrukturen vermieden werden. Zusatzlich soll eine orts- und land-
schaftsbildvertragliche stadtebauliche Ordnung zur Bestandsbebauung gesichert werden.

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

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 143 ,Westlich der Flurstralle (Nord)“ erfolgt im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarkeit von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in
dem Bebauungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine
GrofRe der Grundflache festgesetzt wird, von insgesamt weniger als 20.000 m? oder von
20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn aufgrund einer Uberschlagigen Prifung unter
Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berilcksichtigen waren (Vorprufung des Ein-
zelfalls). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt ca. 31.780 m? (ca.
3,2 ha). In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2, WA 3.1, WA 3.2) ist eine maximale
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 zulassig. Innerhalb des Geltungsbereiches ist somit eine
Uberbaubare Grundstiicksflache von insgesamt ca. 9.500 m? festgesetzt. Damit ist nachge-
wiesen, dass eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt
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wird. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor. Der Bebauungsplan
Nr. 143 ,Westlich der Flurstralle (Nord)“ kann deshalb im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a Abs. 1 BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Demzufolge wird
im vereinfachten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein natur-
schutzfachlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

2.2 Beteiligungsverfahren

Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrensi. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen. Der Entwurf des Bauleitplanes wurde daher mit der Begriindung gemaR § 3 Abs.
2 BauGB fur die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt, mindestens jedoch fiir die Dauer
von 30 Tagen 6ffentlich ausgelegt. Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wich-
tigen Grinde fir die Dauer einer angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor
(vgl. § 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB). Die o6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange gemafR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 13.08.2021
bis 29.09.2021 stattgefunden. Anschlielend erfolgte eine Uberarbeitung des Bebauungspla-
nentwurfs entsprechend der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen. Nach Billi-
gung durch den Stadtrat vom 18.11.2021 wurde das Verfahren erneut gemaf § 4a Abs. 3
BauGB durchgefihrt. Die Durchfihrung erfolgte vom 14.01.2022 bis einschliellich
25.02.2022. Die daraus hervorgegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden gepruft
und redaktionell geandert. Zum 29.03.2022 wurde der Satzungsbeschluss gefasst.

2.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neusal wird das Plangebiet als
Wohnbauflachen im Bestand dargestellt. Westlich angrenzend sind Ausweisungen flr die
Ortsrandeingriinung kartiert. Im Bebauungsplan Nr. 143 ,Westlich der Flurstrale (Nord)“ wird
fur den gesamten Planungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Bebauungs-
plan wird somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 1: Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan der Stadt Neusé&B3, o. M.

2.4 Bestehende Bebauungsplane

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine rechtskraftigen Bebauungsplane vorzufinden.
Ostlich befindet sich mit dem Bebauungsplan Nr. 013 ,Gemeindezentrum* (Erstfassung) ein
rechtskraftiger Bebauungsplan. Nordlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 133 ,Westlich der Ko-
belstrale (Sid)* an. Ostlich direkt angrenzend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 132 ,0Ost-
lich der FlurstraRe“ in Aufstellung.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 143 ,Westlich der Flurstral’e (Nord)“ sind flr die
Stadt Neusal in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die fol-
genden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018)
und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Im Landesentwicklungsprogramm ist die Stadt Neusal (Stadtteil Steppach) im Verdichtungs-
raum von Augsburg dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP 2018
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3.1.1 Grundlagen, Raumstruktur, Siedlungsstruktur, Verkehr

e In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen

oder zu erhalten. (Z 1.1.1)

e Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Vorsorge mit Gutern geschaffen oder erhalten. (G 1.1.1)

e Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist

nachhaltig zu gestalten. (Z 1.1.2)

¢ Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht. (Z 1.1.2)

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen

ausgerichtet werden. (G 3.1)

e Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G 3.1)

¢ Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfligung stehen. (Z 3.2)

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G 3.3)

¢ Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen. (Z 3.3)
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e Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und Neubaumafinahmen nachhaltig zu erganzen. (Z 4.1)

¢ Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Grinflachen erhalten und zu
zusammenhangenden Grinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft entwickelt
werden. (G 7.1.4).

3.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Raumstrukturell ist die Stadt Neusal} als Siedlungsschwerpunkt im gro3en Verdichtungsraum
Augsburg eingegliedert. Fur die Siedlungsentwicklung sieht der Regionalplan folgende As-
pekte vor:

o Esist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und un-
ter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen der
Bevdlkerung [...] weiter zu entwickeln. (BV G 1.1)

e FUr die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungs-
brachen, Baulicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Berlcksichtigung der
jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (B V Z 1.5)
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3, Natur und Landschaft
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Von der Planung wird kein regionaler Griinzug, Naturschutzgebiet oder Landschafts-Vorbe-
haltsgebiet tangiert. Westlich an den bestehenden Siedlungs- bzw. Ortsrand grenzen die
Augsburg Westliche Walder als Landschaftsschutzgebiet (LSG-00417.01) sowie als Natur-
park (NP-00006) an. Das Vorhaben widerspricht somit keinen Zielvorgaben des Regional-
plans und wird somit aus diesem entwickelt.

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 31.780 m? (ca. 3,2 ha). Der Geltungsbereich beinhaltet vollstan-
dig die Flurnummern 144/11, 144/5, 145/4, 145/3, 145, 147, 144/7, 147/4, 146/4, 146/5, 144/8,
144/12, 144/9, 146/3, 146, 147/3, 148/10, 148/9, 148, 149/4, 150/4, 150/3, 151/6, 151, 151/5,
151/4, 151/3, 150, 149/5, 149/6, 148/6, 148/5, 148/4, 148/11, 150/5, 149, 149/3, 148/3, 148/1
und 148/12. Alle Grundstlicke befinden sich innerhalb der Gemarkung Steppach der Stadt
NeusaR.

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Steppach
b.Augsburg

-

Abbildung 5: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die Talstrale und angrenzende bestehende Wohnbebauung

- Im Osten durch die Flurstrale und angrenzende bestehende Wohnbebauung

OPLA - Birogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 17.03.2022 Seite 8 von 21



STADT NEUSAR
Bebauungsplan Nr. 143 ,Westlich der Flurstralle (Nord)* C) Begriindung

- Im Siden ebenfalls durch angrenzende bestehende Wohnbebauung
- Im Westen durch den Ortsrand von Steppach

Sidostlich in ca. 200 m Entfernung befindet sich ein Spielplatz in Steppach. Das Plangebiet
lasst sich als ein durch Wohnnutzung gepragtes Gebiet definieren.

4.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande innerhalb des Gebietes weist topographische Veranderungen auf. Zum einen
ist ein Anstieg von Osten nach Westen um ca. 4 m zu verzeichnen. Gleichzeitig fallt das
Gelande im Bereich der Kreuzackerstralte nach Norden bzw. Nordwesten um bis zu 3 m ab.
Das Plangebiet weil3t grofdziigige Gartengestaltungen der privaten Grundstiicke auf. Baum-
pflanzungen und vereinzelte Heckenpflanzungen sind vorzufinden. Durch Nachverdichtungs-
potentiale bzw. Baullcken liegen teilweise grole Garten- bzw. Freiflachen vor. Mit der west-
lichen Ortsrandeingriinung liegt ein pragender Ubergang zur freien Landschaft vor.
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Abbildung 6: Topographische Bestandsituation vom Plangebiet, o. M.
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Abbildung 7: Luftbild vom Plangebiet, o. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

5. UMWELTBELANGE

Hinweis: Gemé&l den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemall § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine Auseinandersetzung
der zu berticksichtigenden Umweltbelange gem. § 1a BauGB.

5.1 Schutzgebiete

Von der Planung sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG sowie
keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie oder Vogelschutzricht-
linie betroffen. Regionalplanerisch ausgewiesene Vorbehalts- oder Vorranggebiete werden
nicht berihrt. Mit den ,Augsburg Westliche Walder“ grenzen ein Landschaftsschutzgebiet
(LSG-00417.01) bzw. Naturpark (NP-00006) an den bestehenden Siedlungs- bzw. Ortsrand
an. Hochwasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgefahrdungsgebiete sind von der Pla-
nung ebenfalls nicht tangiert. Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung von Schutzgebieten jeg-
licher Art liegen nicht vor.

5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet charakterisiert sich durch einen bereits bebauten Innenbereich am Siedlungs-
rand des Stadtteils Steppach von Neusaly. Innerhalb des Vorhabengebietes sind keine Bio-
tope nach amtlicher Biotopkartierung vorhanden. In direkter Angrenzung im Westen befindet
sich das Landschaftsschutzgebiet bzw. der Naturpark ,Augsburg Westliche Walder. Im ge-
samten Plangebiet befinden sich bestandsorientiert Gehdlzstrukturen auf den privaten
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Grundstiucksflachen. Im Westen sind Eingriinungen als bestehender Siedlungsrand vorhan-
den. Der Planung liegen umfangreiche Festsetzungen zur (privaten) Ein- und Durchgriinung
im Sinne der Grinordnung zugrunde, welche mit einer Strukturanreicherung verbunden sind.
Eventuelle Rodungen von Gehdlzen dirfen nur auRerhalb der Brutzeit erfolgen. Zudem wer-
den umfangreiche Ortsrandeingriinungen festgesetzt. Es liegen daher keine Anhaltspunkte
einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und Biodiversitat sowie
von artenschutzrechtlichen Belangen vor.

5.3 Schutzgut Boden

Gemal} der Bodenulbersichtskarte (1:25.000) des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt er-
streckt sich Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans folgender Bodentyp: Fast aus-
schlieRlich Braunerde aus (kiesfuhrendem) Lehmsand bis Sandlehm (Molasse), verbreitet mit
Kryolehm (Ldsslehm, Molasse). Die geologische Einheit bildet Gerdéllsandserie (OSM),
Kiessand. Die Gesteinsbeschreibung umfasst Sand und Fein- bis Mittelkies (Quarz-dominiert)
in wechselnden Verhaltnissen. Als Baugrundtyp lassen sich nichtbindige Lockergesteine, mit-
teldicht bis dicht gelagert festhalten. Altlasten sind nicht bekannt. Das Plangebiet ist baulich
gepragt und befindet sich am westlichen Siedlungsrand des Stadtteils. Es erfolgen mehrere
Festsetzungen, um die nachteiligen Auswirkungen von Flachenversiegelungen zu minimieren
(Regenwasserversickerung, Verwendung wasserdurchlassiger Belage privater Verkehrsfla-
chen und Stellplatze, Grinordnung). Es liegen keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung
des Schutzgutes Boden vor.

5.4 Schutzgut Flache

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neusal wird das Plangebiet als Wohn-
bauflachen im Bestand dargestellt. Westlich angrenzend sind Ausweisungen fur die Ortsrand-
eingrunung kartiert. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird der Bebau-
ungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Gleichzeitig
werden Ortsrandeingriinung im Bebauungsplan festgesetzt. Aufgrund der bereits bestehen-
den Nutzung erfolgt keine Neuausweisung einer Bauflache. Es liegen keine Anhaltspunkte
einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache vor.

5.5 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt gemaR Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (Lan-
desamt fir Umwelt, Bayern) auRerhalb gefahrdeter Hochwasser- oder Uberschwemmungs-
gebiete. Weder Wasserschutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehalts-
gebiete werden im Zuge des Bebauungsplanes tangiert. Zudem befindet sich kein festgesetz-
tes Trinkwasserschutzgebiet im Geltungsbereich. Gewasser, Graben oder sonstige FlieRge-
wasser sind innerhalb des Planungsgebiets sowie im naheren Umfeld nicht vorhanden. Im
Plangebiet handelt es sich gegenwartig um eine bereits bebaute Flache im Innenbereich mit
topographisch bewegtem Gelande. Es erfolgen mehrere Festsetzungen, um die nachteiligen
Auswirkungen von Flachenversiegelungen zu minimieren (Regenwasserversickerung, Ver-
wendung wasserdurchlassiger Belage privater Verkehrsflachen und Stellplatze, Grinord-
nung). Hierdurch wird die Grundwasserneubildungsrate beglinstigt und der
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Oberflachenabfluss insbesondere bei Starkregenereignissen minimiert. Es liegen keine An-
haltspunkte einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser vor.

5.6 Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich in einem bebauten Innenbereich im Siedlungsumfeld von
Steppach in Angrenzung zum Ortsrand und weist topographische Veranderungen vor. Im
Plangebiet selbst sind einige Gehdlzstrukturen in den privaten Grundstiicken vorhanden. Dar-
Uber hinaus sind als Ortsrandeingriinung bestehende Gehdlze vorzufinden. Im Zuge der ge-
planten Ortsrandeingriinungen und Grinordnung kénnen die bestehenden Gehdlze erhalten
und zugleich weiterfihrende umfangreiche Festsetzungen vorgesehen werden. Durch die
Siedlungsrandlage und der bereits bestehenden Bebauung und Nutzung ist von keiner rele-
vanten Belastung flir das Lokalklima auszugehen. Die Planung sieht zudem umfassende Ein-
und Durchgriinungen vor. Dies wirkt sich beglinstigend auf das Stadtklima aus.

5.7 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet hat derzeit aufgrund seiner bestehenden Nutzungen als bebaute Flache keine
Bedeutung als Erholungsfunktion. Die Flache ist bereits baulich gepragt und wird tUberwie-
gend fir Wohnnutzungen beansprucht. Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Festsetzung
eines Allgemeines Wohngebietes geplant, woraus sich keine resultierenden Auswirkungen
ergeben. Durch die Kreuzackerstralle und TalstraRe wird das Plangebiet vollstandig erschlos-
sen. Beeintrachtigungen der Schutzbedurftigkeit des Allgemeinen Wohngebietes sind durch
die immissionswirksamen Festsetzungen nicht zu erwarten. Es liegen keine Anhaltspunkte
einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch vor.

5.8 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Orts- bzw. Siedlungsrand des Stadtteils Steppach
in NeusaR. Es sind kein Landschaftsschutzgebiet, Naturpark und Vorbehalts- oder Vorrang-
gebiete fur Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches formuliert. Westlich an
den bestehenden Siedlungs- bzw. Ortsrand grenzen die ,Augsburg Westliche Walder* als
Landschaftsschutzgebiet (LSG-00417.01) sowie als Naturpark (NP-00006) an. Mit der fest-
gesetzten Ortsrandeingriinung bzw. Pflanzbindung kann der Ubergang zur freien Landschaft
berlcksichtigt werden. Aufgrund der bestehenden baulichen Nutzung liegen keine Anhalts-
punkte einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft vor. Durch die Einschrankung zur
Héhe der baulichen Anlagen werden die Eingriffe in das Ortsbild minimiert.

5.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel’-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Baudenkmaler, Bodendenk-
maler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler kartiert.
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6. STADTEBAULICHES PLANUNGSKONZEPT

Als Zielsetzungen lassen sich die stadtebauliche Steuerung der Nachverdichtung, Bebauung
und Grinordnung anfiihren. Der Charakter sowie die bestehenden Grinstrukturen zwischen
den Grundstiicken und am Ortsrand sollen erhalten bleiben. Dahingehend sind die Ausbildung
und Sicherung des Ortsrandes als Ubergang in die freie Landschaft vorgesehen. Gleichzeitig
wird die bestehende Bebauung, Nutzungsdichte und Leistungsfahigkeit der Erschliefungsan-
lagen im Zuge der Nachverdichtung bericksichtigt. Das Plangebiet weist flir einige Grundstu-
cke innerortliche Potentiale sowie Baullcken auf, welche im Zuge der Planung in vertraglicher
Weise gesichert werden. Diese Nachverdichtungspotentiale gilt es im Rahmen der zukunfti-
gen Entwicklungspotentiale mit Berlcksichtigung der Bestandsstrukturen zu steuern. Das
Konzept sieht vor, dass der Bebauungsplan die Erweiterung der bestehenden Gebaude oder
den Ersatz- bzw. Neubau zulassen soll, ohne dass daflir bspw. bestehende Einfriedungen
entfernt oder die Erdgeschossfulbodenhdhe angepasst werden missen, die nicht den Vor-
gaben des Bebauungsplanes entsprechen. Durch die Festlegung des Malies der baulichen
Nutzung kann eine maf3volle Nachverdichtung gewahrleistet werden, ohne den Gebietscha-
rakter zu zerstéren bzw. zu beeinflussen. Dabei soll das Wohnquartier geordnet werden, so-
dass eine ablesbare und aufgelockerte stadtebauliche Form entsteht. Die Pragung mit zwei
Vollgeschossen und der Hohe der baulichen Anlagen wird beibehalten und orientiert sich am
Bestand. Aufgrund der mdglichen tdberbaubaren Grundstucksflachen kdnnen vertragliche Ab-
stdnde zu den Grundstlicksgrenzen und ErschlieBungsstrallen gesichert und freigehalten
werden. Zusatzlich werden zur Entlastung der Parkraumproblematik im sudlichen Teilbereich
Stellplatzflachen verortet. DarUber hinaus werden weitere Mallnahmen zur Griinordnung ge-
troffen, um zum einen den durchgriinten Charakter des Plangebietes zu erhalten und zum
anderen einen wirksamen begriinten Ortsrand zu entwickeln. Durch die Pflanzstreifen als
Ubergang zur freien Landschaft wird gewéahrleistet, dass der westliche Ortsrand von Steppach
berlcksichtigt wird.

Mit vorliegender Planung werden die pragenden Charakteristika des Plangebietes erhalten
und gestarkt. Gleichzeitig werden die Weichen flr zuklinftige bauliche Entwicklungen im Un-
tersuchungsgebiet gestellt und damit die Innenentwicklung und Nachverdichtung der Stadt
Neusall im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung vorangebracht.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1  Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Fur das Planungsgebiet wird entsprechend der tatsdchlichen Nutzung sowie der Planungs-
konzeption ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Der Wohncha-
rakter des Gebietes in Form eines Allgemeinen Wohngebietes kann somit gestarkt und erhal-
ten werden. Die Zulassigkeiten begriinden sich auf den § 4 BauNVO. Nicht zulassig sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, welche in ihren jeweiligen Zweckbe-
stimmungen dem Wohncharakter des Planbereiches entgegenwirken sowie der Lage des Ge-
bietes nicht Rechnung tragen. Zudem wird eine bestandssichernde Regelung gem. § 1 Abs.
10 BauNVO fir den nachfolgenden Sachverhalt festgelegt, welche sich stets auf die Art der
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baulichen Nutzung bezieht. Auf der FI. Nr. 144/9 findet sich mit einem Bestandsgebaude einer
bestehenden Tierarzt-Praxis die Berufsauslibung eines freien Berufes gem. § 13 BauNVO
(Gebaude und Raume fir freie Berufe) wieder. Demnach sind fur die Berufsausibung freibe-
ruflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben, in
den Baugebieten nach den §§ 2 bis 4 BauNVO lediglich Raume, in den Baugebieten nach
den §§ 4a bis 9 BauNVO auch Gebaude zulassig. Nachdem die vorliegende Festsetzung des
Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO die Berufsaustibung der Nutzung des Be-
standsgebaudes als Tierarzt-Praxis im Sinne des § 13 BauNVO widerspricht, ist die Festset-
zung der Bestandsschutzregelung erforderlich, damit diese gewerbliche Nutzung durch den
Bebauungsplan nicht eingeschrankt wird. Aus diesem Grund wird gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB festgesetzt, dass die Erweiterung und Anderung der bestehenden Nutzung als Tier-
arzt-Praxis auf der FI. Nr. 144/9 im Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO zulassig ist.

7.2 MaR der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Hbéhe der baulichen Anlagen und der Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Beziglich der
Grundflachenzahl gelten die Festsetzungen einer maximalen GRZ von 0.3. Damit kann der
Anteil der Versiegelung auf das erforderliche Minimum reduziert werden und erhéht sich nur
geringfligig im Vergleich zum Bestand. Es wird eine aufgelockerte Bebauung in Berlcksichti-
gung der Bestandsstrukturen und der Umgebung gewahrleistet. Zugleich wird der bestehende
Gebietscharakter erhalten und gestarkt. Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ durch die
in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen ist zulassig, um beispielsweise
notwendige (Besucher-) Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder Garagen
und deren Zufahrten zu ermdglichen. Fir die Hinterliegergrundstiicke kann ausnahmsweise
eine Uberschreitung der maximalen GRZ von 0,55 gemaR § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen
werden, um die Sicherstellung der jeweiligen Zufahrten fir die tiefer liegenden Teilflachen
von Grundsticken gewahrleisten zu kdnnen. Mit den Festsetzungen zur Regulierung der GRZ
kann die Versiegelung von Grundstiicksflache grundlegend minimiert werden, wobei eine op-
timale Ausnutzung der Grundsticke im Sinne der Nachverdichtung sichergestellt werden
kann. Die Geschossigkeit wird auf |l begrenzt, um die Ausfiihrung von zwei Vollgeschossen
sicherzustellen, was dem Bestandscharakter des Plangebietes entspricht. Erganzend wird die
maximale Wandhohe auf 6,50 m sowie Gesamthéhe auf 10,50 m beschrankt, um die Hoéhen-
entwicklung der Gebaude in bestandsorientierter Form sicherzustellen. Auf diese Weise wird
gewabhrleistet, dass sich Ersatz- und Neubauten in das Gebiet und in die umliegenden Be-
bauungen einfigen. Aufgrund der topographischen Unterschiede im Hanggelande wird als
Héhenbezugspunkt definiert, dass die OK FFB maximal 0,50 m Uber der Schnittstelle der
hangseits gelegenen Gebaudeecke mit dem naturlichen Gelande liegen darf (hdchstgelegene
Ecke). Damit kann eine vertragliche Entwicklung der Bebauung im Hanggeldnde ermdglicht
werden, wobei sich die Gebaudehdhen entlang der Topographie des Plangebietes anpassen.

7.3 Bauweise und Grenzabstande — Grundzug der Planung

Entsprechend des Bestands innerhalb und in der Umgebung des Plangebietes sowie der vor-
liegenden Planungskonzeption wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt. Dies entspricht der faktischen Bauweise innerhalb des Planungsgebiets und unterstitzt
die stadtebauliche Gestalt. Mit der Festsetzung der gréfBtenteils grundstiicksbezogenen
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Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden vertragliche und aufgelockerte Bebauungs- und
Erweiterungsmoglichkeiten geschaffen. Gleichzeitig sollen die Bereiche zwischen den Grund-
sticken und am Ortsrand von der Bebauung freigehalten werden, um zusammenhangende
Grlnbereiche schaffen zu kénnen. Die Festlegung der Baugrenzen entspricht der Aufnahme
von durchgangigen stadtebaulichen Raumkanten. DarlUber hinaus sollen die bestandsorien-
tierten Strukturen mitaufgenommen werden und die bestehenden Abstande zu den o&ffentli-
chen Verkehrsflachen kontinuierlich gewahrleistet werden. Fir einzelne unbebaute bzw. tief-
liegende Teilflachen von Flurstiicken werden durch die direkte Festsetzung von Uberbaubaren
Grundsticksflachen Mdéglichkeiten zur geordneten Entwicklung bzw. zur Nachverdichtung ge-
geben. Diese orientieren sich an der Dimensionierung bzw. dem Verhaltnis der Bestandsbe-
bauung. Die Hauptgebaude werden durch die Baugrenzen geordnet und lassen dennoch
Spielraume fur die Situierung des Gebaudes auf dem Grundstiick zu. Zusatzlich kdnnen aus-
reichende Freiflachen erhalten und geschaffen werden. Garagen, Carports, Stellplatze gem.
§ 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch aul3erhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen, jedoch nicht innerhalb der Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 8 Abs. 4 und Abs. 5 der textli-
chen Festsetzungen, zulassig. Damit werden dem Grundstiickseigentimer umfangreiche
Freiheiten in der Positionierung eingeraumt. Bestandserweiterungen sollen mit Riicksicht auf
die stadtebaulichen Strukturen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen stattfinden. Auf diese
Weise werden zum einen die griinen (Rick-) Bereiche der Grundstiicke und zum anderen die
Bereiche entlang der o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen und am Ortsrand von mdglichen
nachteiligen Entwicklungen freigehalten. Die Festsetzung der zulassigen Haustypen orientiert
sich ebenfalls am Bestand. Im Bereich des WA 2 sind bestandsorientiert lediglich Einzelhau-
ser zulassig. Sowohl Einzelhauser als auch Doppelhduser sind in den Bereichen WA 1, WA
3.1 und WA 3.2 vorgesehen, die bereits bestandsorientiert dieselben Typologien aufweisen
oder fur die diese stadtebauliche Entwicklung grundstiicksbezogen sinnvoll ist. Im gesamten
Plangebiet gilt die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO.

7.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellpldtze

Garagen, Carports, Stellplatze gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
sind auch aufierhalb der lGberbaubaren Grundsticksflachen, jedoch nicht in Umgrenzungen
fur Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, zuldssig. Diese bendtigen zudem
einen Abstand von mindestens 5,0 m zu den &ffentlichen ErschlieRungsstrallen. Damit soll
ein vertragliches und bestandsorientiertes Ortsbild geschaffen sowie ein lockeres und offenes
StralRenbild erhalten werden. Zusatzlich sind Stellplatze sowie Abstellflachen mit versicke-
rungsfahigen Belagen bspw. Schotterrasen, Rasenpflaster oder fugenreichem Pflastermate-
rial herzustellen und zu befestigen. Damit sollen mikroklimatische Beglinstigungen erzielt und
der Anteil der versiegelten Flachen reduziert werden. Diese Festsetzungen sichern eine be-
stands- und zugleich auch zukunftsorientierte Entwicklung des Plangebietes. Gleichzeitig
kann mit den getroffenen Festsetzungen die oberirdische Versiegelung und Uberbauung re-
duziert werden. Die Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen fir Kraftfahr-
zeuge und deren Ablésung sowie Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen
fur Fahrrader der Stadt Neusal ist in der jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.
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7.5 Verkehrsflachen

Mit der Kreuzackerstralle und TalstralBe werden die bestehenden o6ffentlichen StralRenver-
kehrsflachen festgesetzt. Die 6ffentliche Erschlielungssituation bleibt durch vorliegende Pla-
nung unverandert. Zur stadtebaulichen Entwicklung und Sicherstellung der Bestandserschlie-
Rung privater Grundsticke werden private Stralenverkehrsflachen festgesetzt. Fir die Flst.-
Nr. 144/9 wird eine mittige private Strallenverkehrsflache zur stadtebaulichen Entwicklung
des Grundstlicks festgesetzt. Damit soll eine geordnete Steuerung der Nachverdichtung in
Kombination mit dem MaR der baulichen Nutzung und einer effizienten ErschlieBungsstruktur
gewabhrleistet werden. Mit der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im
Sidosten des Plangebietes werden o6ffentliche Stellplatze ausgewiesen. Damit sollen dem
Stellplatz- bzw. der Parkraumproblematik entgegengewirkt sowie die Parkierungen entlang
der FlurstralRe reduziert werden.

7.6  Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um die Nachverdichtung detailliert zu steuern und die bestehenden 6ffentlichen Stralenver-
kehrsflachen mit zusatzlichem Verkehrsaufkommen nicht zu Uberlasten, werden Festsetzun-
gen zu den Wohneinheiten gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB getroffen. Die Regulierungen
orientieren sich an héchstens zwei Wohneinheiten pro Einzelhaus (WA 1, WA 2, WA 3.2) bzw.
pro Doppelhaushélfte jeweils eine Wohneinheit (WA 1, WA 3.1, WA 3.2). Im Bereich des WA
3.1 sind je Einzelhaus héchstens finf Wohnungen zulassig, was auf die derzeitige Bestands-
situation zurtickzufiihren ist. Die Festsetzungen orientieren sich dabei am Bestand und sind
eng verbunden mit dem bestehenden Wohncharakter im Plangebiet.

7.7 Ver-und Entsorgung

Fur das Plangebiet werden Festsetzungen zu Ver- und Entsorgungsleitungen getroffen. Jeg-
liche Ver- und Entsorgungsanlagen — einschlie3lich Strom- und Telefonleitungen — sind un-
terirdisch zu fuhren (vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen).

Weitere Regulierungen betreffen die Abwasserbeseitigung. Das hdusliche Schmutzwasser ist
an den offentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten. Nicht verschmutztes Niederschlags-
wasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Optional werden Riickhaltemalnah-
men vorgeschrieben, falls eine Versickerung aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht moglich
ist. Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch das Ableiten in
die Kanalisation zu beseitigen.

7.8 Grinordnung

Fur das Plangebiet werden umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich griinordnerischen Maf3-
nahmen getroffen. Dabei sind die Regelungen bzw. die Wirksamkeiten zu Ersatz- und
Neupflanzungen gemafl Satzung lediglich bei Ersatz- und Neubauten anzuwenden. Fir die
offentliche Wahrnehmung sind insbesondere der StralRenraum und der Ortsrand von Bedeu-
tung. Der Ubergang in die Landschaft spielt dabei ebenso eine Rolle wie der Erhalt des Ge-
bietscharakters. Fir jegliche Ersatz- und Neupflanzungen ist gemafl Satzung die Artenliste
zu berlcksichtigen, welche heimische und standortgerechte Baume bzw. Straucher priorisiert.
Bestehende Baume oder Straucher auf dem jeweiligen Grundstick kénnen auf jegliche
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Ersatz- oder Neupflanzungen gemaR Satzung angerechnet werden. Sind Baume mit einem
Stammumfang von mehr als 60 cm (gemessen 1,0 m GUber dem Boden) zu fallen, wird ver-
pflichtend eine Ersatzpflanzung vorgeschrieben. Diese Pflanzung ist vom Grundstlickseigen-
timer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Dabei sind die Nach-
pflanzungen spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung nachfolgenden Pflanzperiode
durchzuflhren. Wird ein Neubau errichtet, so sollen entsprechend der Grundstlicksgréfe je
angefangene 350 m? ein heimischer Laubbaum der Il. Wuchsklasse bzw. Obstbaum (regio-
naltypische Sorten) gepflanzt werden, um eine Durchgriinung des Grundstlicks zu erreichen
und zu schon bestehender gartnerischer Gestaltung beizutragen. Zugleich wird die Erforder-
lichkeit der Gestaltung nicht GUberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige Grinflachen vor-
geschrieben. Neben mikroklimatischen Effekten kann eine Reduzierung der Versiegelung be-
grindet werden. Dabei sind klinstliche Gestaltungselemente oder Belagsflachen, Kunstrasen,
Kunstpflanzungen sowie geschotterte Steingarten nicht zulassig, welche negative Auswirkun-
gen durch Oberflachenaufheizung aufweisen. Gleichzeitig wirken diese klinstlichen Elemente
der Erhéhung der Biodiversitat entgegen. Als pragend flr das Planungsgebiet lasst sich die
westliche Ausbildung der Ortsrandeingriinung festhalten, welcher neben der Darstellung im
Flachennutzungsplan auch in Bestand und vorliegender Planung Rechnung getragen wird.
Damit kann der Ubergang zur Landschaft in Form von Baumen und Strauchern erhalten, auf-
gewertet und zukiinftig gestarkt werden. Im westlichen Teilbereich wurde ein 5,0 m breiter
Pflanzstreifen definiert. Nordwestlich angrenzend bis zur Talstralte wird eine 3,0 m breite
Pflanzbindung fur eine Ortsrandeingriinung festgesetzt. Dabei sind pro angefangene 25 m
Grundstickslange sowohl ein Baum als auch funf Straucher in Anlehnung an die Artenliste
gemal Satzung zu pflanzen. Bei eventuellen Hindernissen zur Umsetzung der Pflanzbindung
aufgrund bspw. dichten Strauchbestand kénnen diese Pflanzungen in Ausnahmefallen auch
aulerhalb des gekennzeichneten Bereichs erfolgen. Gemafl Satzung kann dies auch auf die
Pflanzungen gemaR Grundstlcksgrofle angerechnet werden. Mit der Bezugslange von 25 m
wird eine realisierbare Pflanzforderung gestellt ohne eine UbermaRige Dichte zu férdern.
Gleichzeitig lasst ein 5 m breiter Ortsrandeingrinungsstreifen im westlichen Teil eine mehr-
reihige und naturlicherer Bepflanzung zu. Durch die Festsetzungen und Bindungen zur Orts-
randeingriinung wird der Ubergang zur Landschaft erhalten und intensiviert. Zuséatzlich ist
rickwartig im Bereich der offentlichen Stellplatze ein 3,0 m breiter Grinstreifen mit einer
Pflanzbindung vorgesehen. Dabei ist mindestens eine zwei-reihige Strauchpflanzung vorge-
sehen. Durch die Gréfe und Durchgriinung des Bereiches kann eine Abschirmung der An-
wohner erzielt bzw. eine Stérung der Anlieger durch die Parkflache vermieden werden. Die
grinordnerischen MalRnahmen sind spatestens nach Bezugsfertigkeit des Hauptgebaudes
durchzuflhren. Jegliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu férdern,
zu pflegen und vor Zerstdérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind zu ersetzen. Wei-
tere Geholzpflanzungen oder andere Pflanzungen sollten sich bevorzugt an die Artenliste
oder an die potentiell natlrliche Vegetation anpassen. Geholze dirfen entsprechend der ge-
setzlichen Vorgaben nur zwischen Oktober und Februar gerodet werden. Aul3erdem ist auf-
grund des Alters der bestehenden Baume im Falle einer Baumrodung die Begutachtung auf
Fledermause oder Vogel erforderlich, um ggf. notwendige Artenschutzmallnahmen zu be-
stimmen. Mit den getroffenen Festsetzungen soll der Anteil der Versiegelung auf das erfor-
derliche Minimum reduziert sowie eine Begriinung und Bepflanzung des Baugrundstiicks er-
maoglicht werden. Gleichzeitig kann eine umfassende Ein- und Durchgriinung und Erhéhung
der Biodiversitat vorangetrieben werden.
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7.9 Boden- und Grundwasserschutz

Erhebliche Beeintrachtigungen fir Boden- und Grundwasser sollen vermieden und minimiert
werden. Unverschmutztes Niederschlagswasser muss auf den Baugrundstticken flachenma-
Rig versickert oder zuriickgehalten werden. Dafiir kbnnen auch 6kologisch gestaltete Rick-
halteteiche oder Regenwasserzisternen mit Uberlauf installiert und errichtet werden. Zur Re-
duzierung der Flachenversiegelung und mikroklimatischen Beglinstigungen sind private Hof-
, Lager- und Verkehrsflachen mit wasserdurchlassigen Materialien bspw. Schotterrasen, Ra-
senpflaster oder fugenreiches Pflastermaterial herzustellen, sofern die Untergrundverhalt-
nisse eine Versickerung zulassen. Dabei sind Flachen von mehr als 15 m? naturnah zu ge-
stalten. Mit den Festsetzungen soll ein Beitrag fir die mikroklimatische Optimierung erzielt
sowie der Anteil der versiegelten Flachen und des Oberflachenabflusses reduziert werden.

7.10 Abgrabungen und Aufschiittungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur fiir die Erforderlichkeit der Durchfuhrung der Bau-
malnahme zulassig und auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Mit den getroffenen
Festsetzungen soll das natlrliche Gelande mdglichst beibehalten werden. Aus diesem Grund
sind Auffullungen und Abtragungen nur im Bereich der Gebaude erlaubt. Diese Bereiche be-
treffen Zugang, Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben, Lichthof und Kellerabgange. Daran an-
schlieRend mit max. 2,50 m an die notwendigen Gelandeveranderungen ist gemaR textlichen
Festsetzungen das natirliche Gelande wieder mafigeblich. Der Héhenunterschied zum na-
tarlichen Gelande kann mit einer Abtreppung oder auch mit Mauern zur Abfangung mit einer
Héhe von jeweils max. 1,0 m Uberbrickt werden.

7.11 Gestaltungsfestsetzungen

Die Regeln zur Gestaltung betreffen neben der Dachform, Dachneigung und den Dachauf-
bauten auch die Fassadengestaltung bzw. Dacheindeckung und Regelungen zu den Einfrie-
dungen. Mit den Festsetzungen sollen sich die Ersatz- und Neubauten sowie die Einfriedun-
gen in die Eigenart der Umgebung einfligen und Bestandsstrukturen berticksichtigen.

Durch die Regulierung der Dachformen und Neigungen flir die Hauptgebaude soll die Homo-
genitat bzw. der bestehende Charakter des Wohngebietes erhalten und gestarkt werden und
sich am Bestand orientieren. Satteldacher sind zwischen 30° und 48° zulassig. Bei Walmda-
chern sind 15° bis 55° erlaubt. Die Dachformen bei Nebenanlagen sind bereits im Bestand
heterogen und werden daher freigestellt. DarUber hinaus werden Aussagen zur Errichtung
von Dachaufbauten formuliert, welche sich aus dem Bestand ableiten bzw. daran orientieren.
Lediglich bei Hauptgebauden mit Dachneigungen von mindestens 30° sind Dachgauben zu-
lassig. Dabei sind Dachgauben pro Dachseite eines Einzelhauses oder einer Doppelhaus-
halfte auf max. 1/3 der gesamten Dachlange mit einer maximalen Breite von 4,00 m erlaubt.
Mit den getroffenen Festsetzungen kann zum einen eine ausreichende Belichtung ermdéglicht
werden sowie zum anderen die stadtebaulichen Proportionen im Siedlungsumfeld von Dach-
gauben im Verhaltnis zur gesamten Dachlange aufrechterhalten werden. Die Errichtung von
Gauben in einer zweiten oberen Reihe (Spitzboden) ist nicht zuldssig. Zwerchgiebel (Stand-
giebel) dirfen die maximale Wandhohe nicht berschreiten. Zusatzlich muss der Ansatzpunkt
der Dachaufbauten 1,0 m unter dem First des Hauptdachs liegen. Die Dachaufbauten haben
einen Mindestabstand von 1,50 m von der Aullenwand des Einzelhauses oder der Doppel-
haushalfte einzuhalten. Die dariberhinausgehenden Regulierungen dienen neben der
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optimalen Belichtung auch der Wahrung des bestandsorientierten stadtebaulichen Gesamt-
bildes. Damit reflektierende Wirkungen und Beeintrachtigungen von Fassadengestaltungen
und Dacheindeckungen von Ersatz- und Neubauten vermieden werden, sind grelle und leuch-
tende Farben wie beispielsweise die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026,
4000, 6032, 6037, 6038 sowie glanzend reflektierende Materialien fur Eindeckungen und Au-
Renwande nicht zuldssig. Zur Einfigung in die Umgebung bzw. in Orientierung am Bestand
sind lediglich Farbspektren aus rotem, rotbraunem, grauem und anthrazitem Farbspektrum
erlaubt. Mit der Installation von Photovoltaikanlagen dirfen jedoch die Grenzen der festge-
setzten maximalen Gesamthdhe nicht Uberschritten werden. Einfriedungen sollen méglichst
offen gestaltet werden und eine Gesamthdhe von 1,40 m nicht Gberschreiten. Um den Be-
standscharakter innerhalb des Plangebietes auch weiterhin zu erhalten, sind entlang von 6f-
fentlichen StraRen ausschliellich senkrechte Holz- und Metallzdune zulassig. Diese missen
punktuell innerhalb des Grundstlickes und des Zaunes hinterpflanzt werden, um einer weiter-
gehenden Begriinung Rechnung tragen zu kénnen (alle 10 m mindestens ein Strauch). Auch
in Orientierung zum Ortsrand als festgesetzte Pflanzbindungsflachen PB 1 sind lediglich
Zaune als senkrechte Holz- und Metallzdune zulassig. AuRerhalb dieser Einfriedung zum
Ortsrand (soweit diese nicht an der Grundstiicksgrenze errichtet wird) sind im Sinne der Orts-
randeingriinung ausschlieBlich Laubgeholze zulassig. Fir den notwendigen Durchschlupf fir
Kleintiere sind Einfriedungen durch einen entsprechenden Bodenfreihalt von ca. 10 cm durch-
lassig auszuflhren. Als Einfriedungen sind Gabionen, Sichtbeton, geschlossene Elemente
aus Edelstahl oder Stahl (mehr als 70 Prozent) und waagrechte Holzlattenzaune (,Western-
zaun®) ausgeschlossen. Zusatzlich sind jegliche Einflechtungen von Kunststoffelementen so-
wie durchgangige Mauern nicht zulassig. Die vorangegangenen Arten entsprechen nicht dem
Bestandscharakter sowie zukiinftig gewlinschten Charakter des Wohngebietes. Zudem soll
das Ortsbild offen und freundlich gehalten werden. Fir die Sicherung von Zufahrten und Gar-
tenturen koénnen jedoch geschlossene Elemente zugelassen werden.

7.12 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. S.3634), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939) geandert worden ist) die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umweltein-
wirkungen (hier La&rmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzge-
setz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt geadndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 18. Juli 2017) vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im
Plangebiet erflllt wird.

Noérdlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die TalstraRe und weiter nordwestlich die
Bahnlinie Augsburg Ulm. Vom Landratsamt Augsburg, untere Immissionsschutzbehdrde,
wurde im Rahmen der Tragerbeteiligung darauf hingewiesen, dass durch den Bebauungsplan
Vorkehrungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch die Larmimmissionen der Ver-
kehrswege getroffen werden sollen.

Festsetzung von passiven SchallschutzmafRnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
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des BImSchG die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (Weg-
orientieren) festgesetzt:

"Es sind fur Gebaude mit einem Abstand von weniger als 25 Meter von der Strallenachse der
Talstrale die Schlaf- und Kinderzimmer so zu orientieren, dass sich mindestens ein zum LUf-
ten geeignetes Fenster an der Sudfassade befindet. Ist dies nicht méglich, sind diese Zimmer
mit einer schallgeddmmten Liftung auszustatten.”

Diese Satzung gilt fur Gebaude, insofern sich ein Fenster eines schutzbedirftigen Raumes
innerhalb des Abstandes von 25 Meter zur Talstral3e befindet.

Der westliche Rand des Plangebietes wird von den Larmimmissionen der Bahnlinie tangiert.
Hier erfolgten keine Festsetzungen da mittelfristig bis langfristig mit einer Verbesserung der
Larmsituation hinsichtlich Schienenverkehrslarm zu rechnen ist, da von der Deutschen Bun-
desbahn eine Neuordnung des Schienenverkehrs zwischen Augsburg und Ulm vorgesehen
ist.

Es werden bebaute Bereiche mit bestehendem Baurecht nach § 34 BauGB uberplant. Es
wurden daher keine weiteren Festsetzungen getroffen, da nach den eingefiihrten Baubestim-
mungen ein ausreichender Schallschutz sichergestellt ist. Durch den Bebauungsplan wird so-
mit kein neuer Konflikt geschaffen und bestehende mdgliche Konflikte kdnnen in den nach-
folgenden Verfahren gel6st werden.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Es werden bebaute Bereiche mit bestehendem Baurecht nach § 34 BauGB Uberplant. Durch
den Bebauungsplan wird somit kein neues Baurecht im relevanten Umfang geschaffen. Somit
werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten Fahr-
verkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung an den
Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkom-
mens auf offentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Larmimmissionen aus der siudlich gelegenen Begegnungsstitte

Es werden bebaute Bereiche mit bestehendem Baurecht nach § 34 BauGB Uberplant. N6érd-
lich der Begegnungsstatte (FI.-Nr. 144) befand sich bisher eine Druckerei, die seit langerem
nicht mehr betrieben wird. Diese Flachen sind nun zu Wohnbauzwecken festgesetzt. Diese
Wohnbebauung ist aber auch ohne den Bebauungsplan nach § 34 BauGB zulassig.

In den Genehmigungsunterlagen sind keine Hinweise darauf enthalten, dass in dem Plange-
biet mit einer Uberschreitung der zuldssigen Larmimmissionen zu rechnen ist.

Durch den Bebauungsplan wird somit kein neuer Konflikt geschaffen und bestehende mogli-
che Konflikte kdnnen in den nachfolgenden Verfahren gelost werden.

8. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
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Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 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, Solaran-
lagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MaRnahmen, wie z. B. die Errichtung von So-
larthermieanlagen auf groRen Dachflachen. Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz
von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Be-
gutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstan-
digen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage
moglich ist, muss im Einzelfall geprift werden.

Solarenergie

Die Stadt Neusal liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezliglich des Jahresmittels
der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?). Daraus ergibt sich eine mittlere Eig-
nung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik. Innerhalb des Bebauungsplanum-
griffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Installation von Photovoltaikanlagen auf
den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut werden. Durch die Orientierung der Ge-
baudeflachen nach Siiden kann der Warmeeintrag durch solare Einstrahlung tber die Gebau-
defassade bestmdglich ausgeschépft werden und durch die Ausrichtung der Dachflache nach
Suden bzw. eine Aufstadnderung der PV-Module auf Flachdachern ergibt sich eine beglnstigte
Mdoglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen. Durch die passive
Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom, kdnnen Kosten
gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

9. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich Gesamt [m?] ca. 31.780 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 28.580 m? ca. 90 %
Verkehrsflachen ca. 3.200 m? ca. 10 %
Offentliche Strallenverkehrsflachen ca. 2.300 m? ca. 72 %
private StralBenverkehrsflachen ca. 900 m? ca. 28 %
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