Stadt NeusaRl
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Zusammenfassende Erklarung
nach § 6 (5) BauGB uber die Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse

der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie der Abwagung anderweitiger
Planungsmaoglichkeiten.

A. Umweltbelange

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
NeusalR umfasst einerseits die Uberpriifung der bereits im derzeit giiltigen Flachennutzungs-
plan enthaltenen Flachenausweisungen, sowie andererseits die bedarfsgerechte Weiterent-
wicklung der verschiedenen Ortsteile.

Grundlage hierfir sind die Ziele, die sich der Stadtrat nach Ermittlung der Grundlagen fur
Stadt- und Landschaftsplanung im Rahmen einer Klausur gesetzt hat. Eine wichtige Ziel-
setzung ist ein maRvolles Bevilkerungswachstum sowie eine mafvolle, nachhaltige und
realistische Bauflachenausweisung. Die Ablesbarkeit der Ortsteile soll erhalten werden, das
Schmuttertal und der Naturpark Westliche Wélder sollen von baulichen Entwicklungen frei-
gehalten werden. Die Landschaft wird als wichtiges Identifikationsmerkmal betrachtet
(,Neusall — mitten im Schonen®), das Schmuttertal soll als Schwerpunkt fir Naturschutz und
Erholung weiterentwickelt werden. Die Grinflachenausstattung der Siedlungen soll gesichert
und ggf. gestarkt werden, Ortsrander sind einzugriinen, Griinziige zu sichern und zu ent-
wickeln. Das Radwegenetz soll optimiert und wertvolle landwirtschaftliche Flachen gesichert
werden.

Ausgehend von den Planungszielen wurden die Bauflachen definiert, nach Ermittlung der
Flachenreserven und Prifung der bisherigen Ausweisungen Erweiterungen fiir Wohnbau-
flachen, Gemischte Bauflachen, Sonderbauflachen und Gewerbeflachen festgelegt. Die
Neuausweisungen einschlielich Ubernahmen aus dem bisherigen Flachennutzungsplan
ohne verbindliches Baurecht belaufen sich dabei auf 64,77 ha (gegeniiber bestehenden
Ausweisungen von insgesamt ca. 542 ha). 14,66 ha im bisher gultigen Flachennutzungsplan
ausgewiesene Bauflachen werden in der neuen Planung nicht mehr aufgenommen.

Die Neuausweisungen verteilen sich auf die Flachennutzungen folgendermaflien:
Wohnbauflachen 38,34 ha

Gemischte Bauflachen 2,53 ha
Gewerbliche Bauflachen 14,01 ha
Gemeinbedarfsflachen 2,16 ha
Sonderbauflachen 7,73 ha.

Alle Ortsteile sollen Entwicklungsmdglichkeiten erhalten, wobei fir die dorflich gepragten
Ortsteile nur geringe Erweiterungsflachen, im Wesentlichen als Ortsabrundungen vorge-
sehen sind, und die gréReren Entwicklungsbereiche sich in Alt-Neusaf, Steppach und
entlang der Autobahn (Gewerbe) befinden.

Die Landschaftsplanerischen Inhalte beziehen sich auf die Sicherung wertvoller Lebens-
raume und Landschaftsstrukturen, die Entwicklung des Schmuttertals als Schwerpunkt fir
Naturschutz und Erholung, die standortangepasste Nutzung in Bachtéalchen, die Sicherung
und Entwicklung von Durchgrinung und Eingriinung der Siedlungsflachen, sowie die
Erganzung des Ful3- und Radwegenetzes.
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Die vorliegende Fortschreibung des Flachennutzungsplanes enthalt einige kleinere Er-
ganzungen von Baugebieten im Anschluss an den bebauten Bereich, sowie gréf3ere
Neuausweisungen von Wohnbauflachen im Norden von Alt-Neusal3 und in Steppach, bzw.
von Gewerbeflachen 6stlich Tafertingen entlang der Autobahn. Maf3nahmen zur Eingriinung
sind im Flachennutzungsplan enthalten. Im landschaftlichen Bereich sind einzelne Wege-
verbindungen in der Planung enthalten, die im oder angrenzend an das FFH-Gebiet
Schmuttertal verlaufen. Vor ihrer Umsetzung ist die Vertraglichkeit mit den Zielen des FFH-
Gebietes zu prufen. Alle neuen Bauflachenausweisungen sowie die Wegebaumalnahmen
ziehen einen Eingriff in Natur und Landschaft nach sich durch Versiegelung und Uberbau-
ung, Veranderung der Topographie und entsprechende Auswirkungen auf Boden, Lokal-
klima, Grundwasser, Lebensrdume und ggf. Erholungsfunktion sowie das Landschafts- und
Ortsbild. Uberwiegend handelt es sich um Bestand geringer Bedeutung fiir den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild, teilweise mittlerer Bedeutung, so dass die voraussichtliche
Beeintrachtigung der Schutzguter jeweils nur eine geringe bis mittlere Erheblichkeit erreicht.
Der Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft muss in der Regel au3erhalb der
Ausweisungen nachgewiesen werden. Es stehen hierfir umfangreiche Flachen im
Schmuttertal zur Verfligung, die bereits in stadtischem Besitz sind und nach Vorabstimmung
mit der UNB als Ausgleichsflachen in Frage kommen. Artenschutzrechtliche Konflikte sind
bei den neu geplanten Bauflachen nicht zu erwarten. Fur die Wegeverbindungen im
Schmuttertal ist dies nicht auszuschliel3en, das muss im Zuge der weiteren Planung
entsprechend geprift werden.

B. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die Stellungnahmen der Behérden und betroffenen Trager 6ffentlicher Belange in den
Verfahren nach § 4 (1), § 4a (3) und § 3 (2) BauGB sowie der Offentlichkeit im Verfahren
nach § 3 (1) BauGB wurden im Stadtrat abgewogen und berilicksichtigt. Dies ist im Einzelnen
ausfuhrlich bei der Stadtverwaltung einsehbar. Wesentliche Ergebnisse waren:

B.1  Abwagung der Stellungnahmen im Verfahren nach § 4 (1) BauGB
Abwagung der Stellungnahmen im Verfahren nach § 3 (1) BauGB

Zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neusal? wurde das Verfahren
nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB zum Planstand vom 11.07.2017 in der Zeit vom
17.09.2017 bis 30.11.2017 durchgefuhrt. Wahrend dieser Zeit wurde eine Birgerinfor-
mationsveranstaltung am 05.10.2017 in der Stadthalle durchgefuhrt. Zusatzlich wurden
Gesprachsrunden mit Interessengruppen (z.B. Bauernverband, BUND) und zahlreiche
Einzelgesprache gefiihrt.

Den Schwerpunkt der Stellungnahmen stellten folgende Flachenausweisungen dar:

Gewerbliche Bauflachen in Tafertingen

Erfordernis und Umfang der gewerblichen Flachenausweisungen in Tafertingen werden
diskutiert und entschieden, beide Flachen aufgrund der zeitlich versetzten Verfiigbarkeit
weiterhin auszuweisen.

Gewerbegebiet Alt-Neusal

Bei dieser Ausweisung besteht zum einen Veranderungsdruck in Richtung ,Urbanes Gebiet
zum anderen die Notwendigkeit bestehende Gewerbegebiete in Ihrer Nutzung nicht
einzuschrénken. Vor diesem Hintergrund bleibt die Darstellung unverandert, ein
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Gewerbebauflachenentwicklungskonzept wird beauftragt. Die gewerblichen Bauflachen in
Tafertingen werden im Falle einer Entwicklung des Gebietes als potentielle
Verlagerungsflachen fur bestehende Betriebe als erforderlich eingestuft.

Sonderbauflachen im Gewerbegebiet Alt-Neusarn
Die Sondergebietsausweisungen sollen die sich angesiedelten Nahversorgungsbetriebe
starken und bleiben unverandert.

Wohnbauflachen Steppach

Die Wohnbauflachen werden trotz zahlreicher Einwendungen von Burgern weiterhin
ausgewiesen, da die Stadt die Flachenausweisung fur erforderlich halt. Die tatsachliche
Ausgestaltung der Bauflachen erfolgt im Rahmen der konkreten Bauleitplanung

Wohnbauflachen Ottmarshausen

Auch diese Wohnbauflach wird trotz Einwendungen von Anwohnern weiterhin ausgewiesen,
um Ottmarshausen eine Entwicklungsmdoglichkeit zu geben. Die Anfahrbarkeit der
landwirtschaftlichen Flachen ist im Rahmen der konkreten Bauleitplanung zu gewahrleisten.

Wohnbauflachen Hammel

Auf Anregung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege wird die Bauflachenaus-
weisung zugunsten der stadtraumlichen Wirkung des Schlosses reduziert und dartber
hinaus an tatsachliche Gegebenheiten angepasst.

Die Ausweisung der Wohnbauflache an der Eichenstral3e bleibt aufgrund fehlender
Alternativen in Hammel und der Wirtschaftlichkeit der ErschlieBung des Gebietes
unverandert.

Die Darstellung des Spitzareals bleibt aufgrund eines vorangegangenen Stadtratsbe-
schlusses unverandert.

Wohnbauflachen Hainhofen

Hier erfolgen einige kleinere Modifizierungen aufgrund vorhandener Nutzungen oder
Eigentiimerinteressen.

Die Wohnbauflachenausweisung im Bereich Erpelweg / Schlipsheimer StralRe wird auf
Anregung von Eigentiimern nach Suden ausgedehnt. Die Hochwasserproblematik und die
saP sind zu beachten.

Darlber hinaus wurden auf Anregung des Wasserwirtschaftsamtes Donauworth Aussagen
zu Niederschlagswasserbeseitigung, Gewasserentwicklungsplanung Schmutter und Ge-
wasser 3. Ordnung, Uberschwemmungsgebiet Holzmahdgraben in die Planung mit aufge-
nommen.

Die ganze Planung wurde in Bezug auf den Vergleich rechtswirksamer Flachennutzungsplan
vs. Neuaufstellung Uberprift und die Anderungen in die Planung eingearbeitet.

Zahlreiche Antrage auf Baulandausweisung von Privatpersonen gingen ein, denen nicht
entsprochen wurde, da sie spornartige Siedlungsentwicklungen darstellen oder ganzlich im
AulRenbereich liegen wirden bzw. die Bebaubarkeit aufgrund tibergeordneter Planungsvor-
gaben nicht oder derzeit nicht gegeben ist.

Einigen Antrégen wurde stattgegeben, wenn es sich um Anpassungen an die Realitat
handelte.
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B.2  Abwagung der Stellungnahmen im Verfahren nach 8 3 (2) BauGB

Der Flachennutzungsplan in der Fassung vom 24.07.2018 wurde nach 8§ 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.09.2018 bis einschlief3lich 16.11.2018 offentlich ausgelegt.
Im gleichen Zeitraum erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange.

Einige der bereits im Verfahren gem. 88 3, 4 Abs. 2 BauGB eingebrachten Stellungnahmen
wurden wiederholt und gleichermal3en wiederholt abgewogen und fiihrten zu keinen
Anderungen in der Planzeichnung, wurden jedoch ausfiihrlicher begriindet (wie Umfang
Wohnbauflachenausweisung und Ausweisung gewerbliche Bauflachen, Ausweisung
Sondergebiete in Alt-Neusan).

Folgende kleinere Anpassungen ergaben sich aufgrund abgegebener Stellungnahmen:

- Als nachrichtliche Ubernahme: Darstellung zweier Freileitungen.

- Darstellung einer Grunflache bei der KiTa in Westheim, Westheimer Stral3e.

- Gemischte Bauflache fur das Privatgrundstiick Steinbacher / Drexl & Ziegler, das
falschlicherweise als 6ffentlicher Parkplatz dargestellt war.

- In Westheim wird eine private Griunflache aufgrund richterlich beurteilten Baurechts als
Wohnbauflache dargestelit.

- Ostlich des Kobelwaldes wird eine private Grundstiicksflache als Wald dargestellit.

Da in Hainhofen nun alle Krautgartenbesitzer geschlossen fiir eine Baulandausweisung
pladieren und damit eine Realisierung maoglich ist, werden die Grundstlcke als
Wohnbauflache dargestellit.

Zahlreiche Antrage auf Baulandausweisung von Privatpersonen gingen ein, denen nicht
entsprochen wurde, da sie spornartige Siedlungsentwicklungen darstellen oder ganzlich im
AuRenbereich liegen wirden bzw. die Bebaubarkeit aufgrund tibergeordneter Planungsvor-
gaben nicht oder derzeit nicht gegeben ist.

B.3 Abwagung der Stellungnahmen im Verfahren nach § 4a (3) BauGB

Der Flachennutzungsplan in der Fassung vom 02.04.2019 wurde nach § 4a Abs. 3 BauGB in
der Zeit vom 16.05.2019 bis 24.06.2019 erneut 6ffentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum
erfolgte die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Folgende redaktionelle Anderungen ergaben sich aufgrund der eingegangenen
Stellungnahmen:

- Erganzung der Begriindung zu den gewerblichen Bauflachen und Sonderbauflachen in
Tafertingen und in Alt-Neusaf.

- Erganzung gestufter Waldrander in der Planzeichnung.

- Erganzung des Hinweises der Stadtwerke Augsburg in der Begriindung.

- Ubernahme der Darstellungen aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan fur ein
Privatgrundsttick im Bereich westlich der Kobelstral3e im Stadtteil Steppach.

- Erganzung der Begrindung zu den kinftig moglichen Entwicklungen im Bereich Vogelsang
nach Realisierung der B300-Umfahrung.
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Einige Antrage auf Baulandausweisung von Privatpersonen gingen ein, denen nicht ent-
sprochen wurde, da sie spornartige Siedlungsentwicklungen darstellen oder ganzlich im
AulRenbereich liegen wirden bzw. die Bebaubarkeit aufgrund tibergeordneter Planungsvor-
gaben nicht oder derzeit nicht gegeben ist.

C. Abwagung alternativer Planmaéglichkeiten

Die Flachenausweisungen sind Ergebnis eines intensiven Diskussionsprozesses mit dem
Stadtrat. In einzelnen Fallen stellt die Planung bereits eine Alternative zu Vorlauferplanungen
dar (Hammel, Gewerbegebiet Nord, Vogelsang). Die Entwicklungsmaoglichkeiten sind auf-
grund der Belange des Naturschutzes, des Schutzes von Orts- und Landschaftsbild sowie
infrastruktureller Gegebenheiten eingeschrankt. Vor diesem Hintergrund wurden in den dorf-
lichen Siedlungsteilen vorwiegend Ortsabrundungen oder kleine Erweiterungen vorgenom-
men. Ausnahme stellt die grof3ere Neuausweisung in Hammel dar, das verkehrstechnisch
sehr gut angebunden ist. Fir gréRere Entwicklungsbereiche wie Neusal Bereich Schul-
zentrum oder Steppach wurden Skizzen in Varianten flr eine mdgliche stadtebauliche
Entwicklung erstellt, aufgrund derer die Ausweisungen vorgenommen wurden.

Die Gewerbeausweisungen entlang der Autobahn waren ebenfalls intensiv diskutiert worden.
Die Flache Doktorweg erschien wegen der moglichen Kombination mit Kiesabbau, der
Anbindung an das bestehende Gewerbegebiet und den entsprechenden Abstand zur
Wohnbebauung fiir geeignet. Die Ausweisung an der Autobahnanschlussstelle ist aus der
guten Verkehrsanbindung und der Anlehnung an die Autobahn als stark raumbegrenzendes
Element begriindet.
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