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3. Anderung des Bebauungsplanes "D1 - Jigerweg" an der Roggenbur-
gerstr.
- Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Anlage/n:

Sachbericht:

Sachverhalt:

Der Stadtrat WeiBenhorns hat in 6ffentlicher Sitzung am 14.09.2020 gem. § 2 Abs.
1 BauGB beschlossen den bestehenden Bebauungsplan ,D1 - Jagerweg" zu andern.

Die Stadt WeiBenhorn plant diese Anderung im Benehmen mit einem privaten Bau-
trager im Bereich der Flursticknummern: 2385/1, 2385/2, 2410/4, 2410/5,
2410/6, 2435/2, 2435/3 und 2436/12 sowie im Teilbereich von 2305/5 und 2441/2
(Gemarkung WeiBenhorn) im beschleunigten Verfahren durchzufihren.

An der nérdlichen Grenze der Flache verlauft die Roggenburger StraBBe, sudlich der
Jagerweg wahrend sich im Westen Wohnbebauung anschlieBt. Es handelt sich im
Rahmen der Innenentwicklung planerisch um ein Vorhaben zur Schaffung von
Wohnraum durch Nachverdichtung. Aktuell sind die Flachen noch bebaut. Die Be-
standsbebauung soll im Anschluss an die Planung weichen.

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 08.03.2021 den Entwurf zur Anderung
des Bebauungsplanes ,Jagerweg" gebilligt und die 1. Auslegung beschlossen. Die
Bebauungsplanunterlagen wurden vom 22.03.2021 bis einschlieBlich zum
22.04.2021 offentlich im Rathaus der Stadt WeiBenhorn ausgelegt.

In der Bauausschuss-Sitzung am 05.07.2021 billigte der Ausschuss den Entwurf
des Bebauungsplans ,Jagerweg - 3. Anderung" und beschloss aufgrund wesentli-
cher Anderungen die erneute Auslegung. Auf Empfehlung des Planungsbiiros wur-
den die Unterlagen verkirzt vom 02.08.2021 bis einschlieBlich Montag, den
16.08.2021 offentlich im Rathaus ausgelegt.

Die im Rahmen der 2. Auslegung eingegangenen Einwendungen und Anregungen
sind durch das Planungsbiro Steinbacher Consult aufgearbeitet und in Zusammen-
arbeit mit der Stadtverwaltung geprift und werden mit entsprechenden Beschlus-
sempfehlungen zur Abwagung vorbereitet. Die Einwendungen und Anregungen
sind durch den Bauausschuss zur Kenntnis zu nehmen. Es ist erforderlich, die auf
dieser Grundlage vorgenommenen Anderungen zu billigen und das weitere Vorge-
hen zu beschlieBen.



Im Rahmen der Einwendungen wurde die Stadtverwaltung auf Fehler aufmerksam
gemacht, die aus ihrer Sicht, sowohl in formeller als auch in materieller Hinsicht
Zweifel an der RechtmaBigkeit der bisherigen Planunterlagen weckten.

Diesen Fehlerquellen muss im Rahmen der Abwagung und der erneuten Auslegung
abgeholfen werden, damit im Ergebnis ein méglichst rechtssicherer Plan heraus-
kommt.

Da das Planungsbiiro aktuell noch mit der Formulierung und Uberarbeitung der
Beschlussvorlage befasst ist, werden die erforderlichen Unterlagen nachgereicht.

Beschlussvorschlag:

~Der Bau-, Umwelt- und Werkausschuss der Stadt WeiBenhorn billigt den durch
das Planungsbiiro ,Steinbacher" ausgearbeiteten Entwurf zur 3. Anderung des
Bebauungsplans ,D1 - Jagerweg" in der Fassung vom 8.11.2021 mit der MaB3-
gabe die erforderlichen redaktionellen Anderungen/Ergénzungen in den Bebau-
ungsplan und die Begriindung einzuarbeiten.

Die Verwaltung wird beauftragt das Beteiligungsverfahren zur erneuten Ausle-
gung einzuleiten und die erforderlichen Unterlagen 6ffentlich auszulegen."

Roman Brandt Dr. Wolfgang Fendt
Leitung des Fachbereichs 1. Blirgermeister
Planen und Bauen
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Stadt Weilenhorn LUFTBILD

Bebauungsplan ,Jagerweg“ — 3. Anderung
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BPLAN ,,JAGERWEG“ IN KRAFT GETRETEN AM 19.11.1983 MIT
ANDERUNGSGELTUNGSBEREICH

Planzeichnung in M 1: 1 000
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Stadt Weilenhorn

Bebauungsplan ,Jagerweg“ — 3. Anderung

2. Zeichenerklarung und Satzung der rechtskréaftigen Fassung vom
19.11.1983
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Stadt Weilenhorn

Bebauungsplan ,Jagerweg” — 3. Anderung

Stadt WeiBenhorn

Bebauungsplan "D 1"
der Stadt WeiBenhorn

Die Stadt WeiBenhorn erldBt aufgrund der 8§88 1, 2, 8, 9 und 710
des Bundesbaugesetzes -BBauG- in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. August 1976 (BGBL I S. 2256), zuletzt gedndert durch
Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichterung
von Investitionen im Stddtebaurecht vom 06.07.1979 (BGBL I S.
949) und des Art. 91 der Bayer. Bauordnung -BayBO- in der Fas-
-sung der Bekanntmachung vom 02.07.1982 (GVBL S. 419) folgenden,
mit Bescheid des Landratsamtes Neu-Ulm vonx.Q%l.J;. ;?SS......
genehmigten Bebauungsplan als Satzung:

Inhalt des Bebauungsplanes
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gilt die

von Architekt Helmut Schmid, WeiBenhorn, gefertigte Bebauungs-
planzeichnung vom 24. Januar 1983, die zusammen mit nachstehen-
den Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

§ 2

MindestgroBe der Baugrundstiicke

(1) Baugrundstiicke fiir freistehende Einzelhduser milssen eine
MindestgroBe von 500 gm aufweisen.

(2) Vorhandene, bereits mit freistehenden Einzelhdusern be-
baute Grundstiicke sind von der Festsetzung § 2/1. ausge-
nommen, soweit die Mindestflidche von 500 gm nicht vorhan-
den ist.

(3) Baugrundstlicke fiir Doppel- und Reihenhduser miissen eine
MindestgrdBe von 250 gm aufweisen.

Steinbacher-Consult Seite 8 von 42
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Stadt Weilenhorn

Bebauungsplan ,Jagerweg” — 3. Anderung

= o
§ 3
Bauweise
(1) Im Planbereich gilt vorbehaltlich des Abs. 2 die offene
Bauweise.

(2) Garagen miissen mit Nebengebduden jeweils in einem Baukorper
zusammengefalt und konnen, soweit nach Bebauungsplanzeich-
nung méglich, an der Grenze errichtet werden.

§ 4

Garagen und sonstige Nebengebdude

(1) Garagen und sonstige Nebengebdude diirfen nur innerhalb der
iberbaubaren Fléchen errichtet werden.

(2) Bei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschl. der
sonstigen Nebengebdude in der Gestaltung aufeinander abzu-
stimmen.

§ 5

Gestaltung der Gebdude

(1) Bei zweigeschoBigen Hauptgebiuden Dachneigung 27° - 37°,
bei eingeschoBigen Hauptgebduden 5 s,

(2) Untergeordnete Nebengebiude und Garagen Pult- oder Flach-
dscher 0 - 15°.

(3) Hohe des Kniestockes, gemessen von Oberkante Decke bis
Unterkante FuBschwelle hdchstens 0.55 m.

Dachvorsprung am Ortgang hochstens 0,30 m, an der Traufe

einschl. Dachrinne hdchstens 0,70 m.
(4) Dachaufbauten sind nur bei eingeschoBigen Geb&duden zu-
léssig.

Sockelhohe
Die Oberkante der Kellerdecke darf nicht mehr als 0,75 m Uber
Oberkante Gehsteig liegen.

Steinbacher-Consult Seite 9 von 42
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Stadt Weilenhorn

Bebauungsplan ,Jagerweg” — 3. Anderung

Einfriedungen

(1) Die Hohe der Einfriedung einschlieBlich des Sockels darf
1,20 m nicht iiberschreiten.

(2) Maschendrahteinfriedungen miissen hinterpflanzt werden.

Sichtfelder

Innerhalb der in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sicht-
felder diirfen bauliche Anlagen, Einfriedungen und Anpflanzungen
von mehr als 0,90 m iiber eine durch die Endpunkte der Sicht-
dreiecke auf Fahrbahnebene gelegte Ebene nicht errichtet werden
bzw. angelegt werden.

Weild orn, den
/ s
4 -
/ h vttt Ul
Berchtenbreiter
- 1. Blirgermeister

Genehmigt gemaR § 11 BR2uG mit Looeiie? oyt
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Stadt Weilenhorn

__ A) PLANZEICHNUNG
Bebauungsplan ,Jagerweg“ — 3. Anderung

Entwurf I1l in der Fassung vom 08.11.2021

A)PLANZEICHNUNG - 3. ANDERUNG
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Stadt Weilenhorn B) ZEICHENERKLARUNG

Bebauungsplan ,Jagerweg“ — 3. Anderung Entwurf I1l in der Fassung vom 08.11.2021

B)ZEICHENERKLARUNG - 3. ANDERUNG

Planliche Festsetzungen

- E— Grenze des raumlichen Geltungsberei-
i I ches ,Jagerweg“ — 3. Anderung
B e il ? '

(8 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 des BauGB, 88 1 bis 11 der BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

YN nur Einzelhauser zulassig

Baugrenze

StraBenverkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

Stral3enbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung

Rad- und Gehweg

Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Grinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Erhaltung: Baume

Sonstige Planzeichen

=== Gichtdreieck mit 70 m Schenkellange

R Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz
¢ ) gegen schadliche Umwelteinwirkungen
A s a im Sinne des BISchG

Steinbacher-Consult Seite 12 von 42
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Stadt Weilenhorn

B) ZEICHENERKLARUNG

Bebauungsplan ,Jagerweg“ — 3. Anderung

Planliche Hinweise

X
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Entwurf I1l in der Fassung vom 08.11.2021

Anbauverbotszone zu St 2019 (12 m)

MafRzahlen in m

Flursticksgrenze

Flurnummer

Bestandsgeb&aude

Rickbau von Gebauden
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Stadt WeiRenhorn C) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Bebauungsplan ,Jagerweg“ — 3. Anderung Entwurf 11l in der Fassung vom 08.11.2021

PRAAMBEL

Die Stadt Weillenhorn erlasst aufgrund der § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9, sowie § 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI I S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m.W.v.
15.09.2021, Art. 23 der Gemeindeverordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt
geandert durch 8 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI S. 74), Art. 6 und Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch 8 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes von 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der
Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) sowie des Art. 4 des Bayerischen Naturschutz-
gesetzes (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U),
zuletzt geéndert durch 8§ 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352) folgenden

Bebauungsplan ,,Jagerweg“
3. Anderung

als Satzung.

C)ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN
Inhalt des Bebauungsplanes

1.1 Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurge-
sellschaft Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-Stral3e 6,
86356 Neusald ausgearbeitete Planzeichnungvom _ . . in der Fassung
vom . . die zusammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebau-
ungsplan bildet.

1.2 Der Geltungsbereich umfasst die in der Planzeichnung mit der Geltungsbe-
reichsgrenze umschlossenen Flachen der Flursticknummern: Teilbereich
2305/5, Teilbereich 2305/11, 2385/1, 2385/2, 2410/4, 2410/5, 2410/6, 2435/2,
2435/3, 2436/12 sowie Teilbereich 2441/2 (Gemarkung Weilenhorn).

2. Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus:
- Ubersicht im M 1 : 10.000
- Flachennutzungsplan im M 1 : 5.000
- Luftbild im M 1: 5.000
- Urspriungliche Fassung des Bebauungsplans
imM1:1.000

Steinbacher-Consult Seite 14 von 42
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Stadt WeiRenhorn C) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Bebauungsplan ,Jagerweg“ — 3. Anderung Entwurf I1l in der Fassung vom 08.11.2021

A) Planzeichnungim M 1 :1.000

B) Zeichenerklarung 1. Anderung und Erweiterung
C) Allgemeine Vorschriften

D) Textliche Festsetzungen

E) Textliche Hinweise

F) Verfahrensvermerke

Beigefigt ist:

G) Begrindung

H) Anlagen
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Stadt WeiRenhorn D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan ,Jagerweg“ — 3. Anderung Entwurf 11l in der Fassung vom 08.11.2021

D)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR DEN 3. ANDERUNGS-

BEREICH

1.1

1.2

1.3

1.4

Fur den Anderungsbereich gelten weiterhin die Festsetzungen des Bebauungs-
planes ,, Jagerweg* (siehe dazu Fassung vom 19.11.1983) sowie der 1. und 2. An-
derung mit Ausnahme der in dieser Satzung geanderten Festsetzungen fur den
Anderungsbereich.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16-21 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.

Die Grundflachenzahl gilt als Hochstgrenze. Durch Hinzurechnung der Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache darf die zulas-
sige Grundflache gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Geschol3flachenzahl

Fur das Allgemeine Wohngebiet betrdgt die maximal zulassige Geschol3flachenzahl
(GF2) 0,8.

Bei der Berechnung der GFZ sind Geschosse, die keine Vollgeschosse nach den Best-
immungen der BayBO darstellen bei der Berechnung der Geschossflachenzahl ganz
mitzurechnen.

Zahl der Wohnungen

Es sind maximal 7 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Zahl der Vollgeschosse

Es sind maximal 2 Vollgeschosse (Il) zulassig.

Garagen / Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellplatze sind aul3erhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig.
Stellplatze sind auch innerhalb der Anbauverbotszone zulassig.

Garagen sind innerhalb der Anbauverbotszone unzuléssig.

Steinbacher-Consult Seite 16 von 42
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Stadt WeiRenhorn D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan ,Jagerweg“ — 3. Anderung Entwurf 11l in der Fassung vom 08.11.2021

3.

Hohenlage der Gebaude (Erweiterungshbereich)
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 Abs. 2 Nr. 4 u. 18 Abs. 1 BauNVO)

3.1 Unterer und oberer Hohenbezugspunkt
Unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen (Firsthdhe) ist die Ober-
kante FertigfulRboden des Erdgeschosses (EG-FFB).
Die Firsthohe ist definiert als oberster Abschluss der Dachhaut, gemessen von
der Oberkante des EG-FFB.

3.2 Hohenlage des Bezugspunktes
Die Oberkante des EG-FFB darf nicht mehr als 0,30 m tber der Hohenlage der
Strallenachse der angrenzenden Erschlie3ungsstral3e liegen. Als Bezugspunkt
auf der StralRenachse ist der Schnittpunkt der Verlangerung der Gebaudemitte
im rechten Winkel zur Mitte der Fahrbahn (=Stral3enachse).

3.3 Firsthéhe (FH)
Die maximale Firsthohe betragt 10,00 m.

4. Anbauverbotszone
Entlang der Staatsstral3e ist eine Bauverbotszone von 12 m, gemessen vom
befestigten Fahrbahnrand der Staatsstrafle, von Bebauungen freizuhalten. Auf
Artikel 2 der BayBO wird verwiesen. Ausnahmsweise dirfen Stellplatze auch
innerhalb der Bauverbotszone errichtet werden.

5. Grinordnung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

5.1 Pflanzgebot
Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begrinen. Fir die Bepflan-
zung der privaten Grinflachen sind Gberwiegend standortgerechte Laubgehélze
in Anlehnung an die potentielle Vegetation zu verwenden. Die Artenliste unter
Punkt 4.2 dient der Pflanzenauswahl, ist aber nicht verpflichtend.
Zur Gliederung des Gebietes sind je 450 m2 angefangener privater Grund-
stucksflache mindestens ein Baum 2. Ordnung bzw. zwei kleinkronige Baume
gemal Artenliste zu pflanzen.
Die zwei bestehenden Walnussgeholze sowie die zu pflanzenden Geholze sind zu
pflegen und zu erhalten. Ausfallende Geholze sind spéatestens in der darauf folgenden
Pflanzperiode zu ersetzen und arttypisch zu entwickeln, wobei die Neupflanzungen
ebenfalls den festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen haben.
Die genaue Lage auf dem privaten Grundstiick ist variabel. Der Grenzabstand von
Pflanzen zum Nachbarn ist im Sinne des Art. 47 AGBGB (Gesetz zur Ausfiihrung des
Birgerlichen Gesetzbuches) zu beachten.
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Stadt WeiRenhorn

D) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan ,Jagerweg“ — 3. Anderung

5.2

5.3

Entwurf 11l in der Fassung vom 08.11.2021

Verkehrsflachen, Stellplatze und Zufahrten

Verkehrsflachen mit geringer oder nur untergeordneter Belastung und sonstige nicht
zwingend zu befestigende Flachen sind, mit Ausnahme aller Bereich, auf denen
grundwassergefahrdende Stoffe anfallen, mit un- oder teilversiegelten Belage zu befes-
tigen. Die Verkehrsflachen, Stellplatze und Grundstiickszufahrten sind als befestigte
Flachen mit Versiegelungsbeschrankung auszufiihren. Vorgesehen sind Porenpflaster,
Rasenfugenpflaster, Sandfugenpflaster und ahnliche Belage.

Artenliste

Mittelkronige Baume (Baume 2. Ordnung)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang mind.
14-16 cm in 1 m Hohe

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Sowie Obstbaume regionaltypisch-bewahrter Sorten (Hochstamm, Stammum-
fang mindestens 7 cm)

Kleinkronige Baume

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm
in 1 m Hohe

Cornus mas
Malus silvestris
Sorbus aria
Straucher

Kornelkirsche
Wildapfel
Mehlbeere

Mindestpflanzqualitat: 2x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Rosa arvensis
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Haselnuss

Eingriffeliger Weil3dorn
Pfaffenhitchen

Rote Heckenkirsche
Feld-Rose

Gewohnlicher Schneeball

Steinbacher-Consult
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG
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Bebauungsplan ,Jagerweg“ — 3. Anderung Entwurf 11l in der Fassung vom 08.11.2021

6. Immissionsschutz

Fur die im Bebauungsplan mit der Kennzeichnung fir besondere Vorkehrungen zum
Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen markierten Flachen sind schitzenswerte
Aufenthaltsrdume insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer so anzuordnen, dass eine
Abschirmwirkung des Verkehrslarmes durch vorgelagerte Gebaude oder Anordnung
der Raume auf der den Verkehrslarmimmissionen abgewandten Gebaudeseite erreicht
wird.

Im Zusammenhang mit der Errichtung von Wohngeb&uden im mit Planzeichen 15.6
gekennzeichneten Bereich ist ein Nachweises der Luftschalldammung von Auflienbau-
teilen (Tabelle 8 der Norm DIN 4109) vor AulRenlarm vorzulegen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Bayerischer Bauordnung — BayBO)

7. Abstandsflachen
Es gelten die Vorschriften nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

8. Gestaltung der baulichen Anlagen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
8.1 Kniestock

Kniestdcke sind bis zu einer Hohe von max. 1,20 m zuldssig. Gemessen wird
von Oberkante Rohdecke bis Schnittpunkt AulRenkante Mauerwerk mit Oberkan-
te Sparren.

8.2 Dachiibersténde

Traufe: maximal 0,80 m
Ortgang: maximal 0,40 m
9. In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan ,Jagerweg“ - 3. Anderung tritt mit der Bekanntmachung

gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Stadt WeiRenhorn,den ..........

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Burgermeister (Siegel)
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E) TEXTLICHE HINWEISE

1. Niederschlagswasser
1.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Dieses soll aufgefangen und zur Gartenbewdasserung gespeichert und verwendet wer-
den.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW), das DWA- Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser*
sowie das DWA- Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser” sind zu beachten.

Soweit das im Baugebiet gesammelte unverschmutzte Niederschlagswasser gedros-
selt dem bestehenden Mischwasserkanal zugefuhrt werden soll, wird auf den Vollzug
der wasserrechtlichen Erlaubnis vom 23.02.2006 (Az. 52.15-6323/02 V 48.1) hingewie-
sen; es ist vom Einleiter eigenverantwortlich zu prifen, ob ein Erganzungs-
[Tekturverfahren erforderlich ist — etwaige Antrage sind selbststandig zu stellen.

Sofern die Einleitungen nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
fallen, sind fir die Versickerung des Niederschlagswassers beim zustandigen Landrat-
samt priffahige Planunterlagen nach der WPBV (3-fach) mit einem Antrag auf Ertei-
lung einer wasserrechtlichen Erlaubnis einzureichen.

Ist die Einleitung gemaf der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung erlaubnisfrei,
sind dennoch folgenden Daten mitzuteilen:

— Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

— Art der Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-
Versickerung etc.)

— Einleitungsmenge/Sickerrate in I/s
— Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen Flache
Eine Einleitung von Niederschlagswasser in einen Vorfluter darf nur erfolgen sofern ei-

ne Versickerung aus hydrogeologischen Grinden nicht oder nur mit hohem Aufwand
mdoglich ist. Mit der Baugenehmigung ist ein Entwésserungsplan einzureichen.

Hierbei sind die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser" (TRENOG) zu beachten. Sofern die
Anforderungen der TRENOG nicht eingehalten werden, sind dem zustandigen Land-
ratsamt fur die Einleitung des Niederschlagswassers pruffahige Plan unterlagen nach
der WPBV (3-fach) mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis
vorzulegen.

Ab einem Versiegelungsgrad von mehr als 40 % muss das ankommende Nie-
derschlagswasser zuriickgehalten und gedrosselt an den vorhandenen Misch-
wasserkanal abgegeben werden.
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1.2 Verschmutztes Niederschlagswasser

Aus Grunden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu
beseitigen (dies gilt auch fir Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

1.3 Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Wild abflieRendes Wasser (Hangoberflachenwasser) darf durch die Bebauung in sei-
nem Lauf nicht so verandert werden, dass Nachteile fur tiefer oder hoher liegende
Grundstiicke damit verbunden sind (8 37 WHG). Etwaige Gelandeverédnderungen sind
so vorzunehmen bzw. die Entwéasserungseinrichtungen sind so anzulegen, dass dieses
Wasser schadlos abgefuhrt wird.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor oben genanntem wild abflieRendem Wasser
sind gegebenenfalls ObjektschutzmaRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende
Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.

1.4 Gebaudegestaltung

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbauweise)
auszubilden und die Gebaude gegen den Auftrieb zu sichern (weil3e Wanne).

Offnungen in den Geb&uden sind so zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser nicht
eindringen kann.

2. Anzeigepflichtige Erdaufschlisse

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar
auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken
kénnen, sind dem zustandigen Landratsamt einen Monat vor Beginn der Arbeiten an-
zuzeigen (8 49 Wasserhaushaltsgesetz - WHG-). Ergibt sich, dass auf das Grundwas-
ser eingewirkt wird, so sind die Arbeiten nach Art. 30 Bayerische Wassergesetz
(BayWG@G) einzustellen, bis die Gewasserbenutzung oder der

Gewasserausbau vorzeitig zugelassen oder die erforderliche Erlaubnis erteilt oder der
Plan festgestellt oder genehmigt ist, soweit nicht eine erlaubnisfrei Gewasserbenut-
zung vorliegt.

Das DWA-Merkblatt M 119 ,Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvor-
sorge“ sowie das DWA-Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasse-
rung“ (ISiE) sind zu beachten.
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3.

Grundwasser

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im Zusammenhang mit der Ausfihrung
der einzelnen BaumalRnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art.
70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG. Diese ware ggf. rechtzeitig vor Baubeginn beim zustandigen
Landratsamt zu beantragen.

Eine standig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Das Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser durch Anlagen, die hierfur
bestimmt oder geeignet sind, unterliegt der wasserrechtlichen Erlaubnispflicht (8 9 Abs.
2 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz; WHG).

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an den
Schmutz- bzw. Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie3en.
Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Be-
triebsdrticke und auch die Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall Gber die 6ffent-
liche Anlage gewahrleistet sind.

Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist Giber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen. Nach
den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten eine Be-
reitstellung von mindestens 800 I/min tber zwei Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331
auszubauen. Hydranten sind im Abstand von ca. 140 m zu situieren.

Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrs-
flache entfernt sind, missen Zufahrtswege fir die Feuerwehr nach der Richtlinie tber
Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken angelegt werden.

Die Mindestabstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschrif-
ten des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210 entsprechen. Zur
Durchfiuihrung eines sicheren Loschangriffs muss der Abstand zwischen dem mdgli-
chen Standplatz eines Strahlrohres (z.B. Geldndeoberflache, Balkon, Traufe) und den
Leiterseilen mindestens 9,50 m betragen.

Millbeseitigung

Die Beseitigung und Verwertung von Abfallen ist mit dem zustandigen o6ffentlich-
rechtlichen Entsorger, hier dem zustandigen Landratsamt, abzustimmen.

Es sind auf jedem Baugrundstiick ausreichende Stellflachen fur Mullcontainer, bzw.
Tonnen vorzusehen (maoglichst am Stral3enrand).
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Immissionsschutz

Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen

Um Belastigungen durch Luftwarmepumpen zu vermeiden, missen Gerate, wenn sie
aufRerhalb von Gebauden errichtet werden, die Immissionsrichtwerte [tags 55 dB(A)
bzw. nachts 40 dB(A)] am nachstgelegenen mafgeblichen
Immissionsort nach TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten. Gegebenenfalls
sind die Geréte zur Einhaltung dieser Vorgabe schalltechnisch wirksam ein zu hausen.

Bei der Wahl des Aufstellungsortes wird Folgendes empfohlen:

— Ausrichtung der Anlagen in Richtung der Verkehrsflachen, um einen
grolReren Abstand zum Nachbargrundstiick zu erreichen.

— Das Gerat sollte nicht zwischen zwei reflektierenden Flachen (Hauswan-
de, Vordach) aufgestellt werden. Wenn der Geratelarm von massiven
Wanden reflektiert wird, erhéht sich der Gerauschpegel am Immissions-
ort.

— Aulien aufgestellte Gerate sollten nicht auf schallharten Béden wie Be-
ton, FlieRen oder Asphalt aufgestellt werden. Besser sind z.B. Grasfla-
chen, Rindenmulch o0.&.

— Der Luftstrom des Ventilators muss sich auf eine Lange von 3-5 m unge-
hindert ausbreiten kénnen.

— Einhausung der Anlagen ist ggf. zu empfehlen.

Bei der Wahl des Gerates wird Folgendes empfohlen:

— Aus Sicht des Larmschutzes ist eine Innenaufstellung zu bevorzugen.

— Das Gerat sollte einen mdglichst geringen Schallleistungspegel haben.
Ein Schallleistungspegel von 50 dB(A) entspricht dem aktuellen Stand
der Technik.

— Die Anlage darf mdglichst wenig tieffrequente Gerduschanteile erzeugen.
Auch durfen Geréusche nicht tonhaltig sein, d.h. es sollten keine Einzel-
tone (Brummen, Pfeifen) hervortreten.

Ausreichend  dimensionierte  Pufferspeicher kdénnen  Anschaltvorgdnge und
Betriebszeiten zur Nachtzeit verringern.

Der Leitfaden der LAI (Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz) fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geréaten (Klimagerate, Kiuhl-
gerate, Luftungsgerate, Luft-Wéarme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) vom
28.08.2013, aktualisiert durch Beschluss der 139. LAI-Sitzung vom 24.03.2020, ist zu
beachten.
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8.

Warmepumpen-Systeme

Ob der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachli-
che Begutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von
privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefthrt.

https://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erd-
warmesondeanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen
geprift werden:

https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kdnnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwér-
mepumpen-Systeme realisiert werden.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das zu-
standige Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in
die Wege leitet.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus er-
hohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu
zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird
daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das zu-
standige Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in
Kenntnis zu setzen.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das zustdndige Landratsamt, Boden-
schutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bo-
denschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen. Der Aushub ist z. B.
in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmal3-
nahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Verwertung des Oberbodens

Im Sinne des § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und An-
derung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.
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10.
10.1

10.2

11.

Denkmalschutz
Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grund-
stiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben, aufgrund eines Ar-
beitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Naturschutz

Vor Rodung, der zu entfernenden Gehdélzstrukturen und vor dem Abriss aktuell
bestehender Gebaude ist zu untersuchen, ob diese aktuell als Fortpflanzungs-
oder Uberwinterungsstatte genutzt werden.

Bei Einhaltung der genannten Vermeidungsmafl3nahmen wird davon ausgegan-
gen, dass durch die Umsetzung der Planung keine Verbotstatbestande gemaf
8 44 Abs. 1 bis 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfullt werden.
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F) VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung am __._.2020 die Aufstellung der 3. Anderung
des Bebauungsplanes ,Jagerweg“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am . . ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagerweg® in der Fas-
sung vom 08.03.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal} 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.03.2021 bis 22.04.2021
beteiligt.

3.  Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagerweg" in der Fassung
vom 08.03.2021 wurde mit der Begriindung gemalf? § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 22.03.2021 bis 22.04.2021 offentlich ausgelegt.

4.  Zu dem Entwurf Il der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagerweg“ in der
Fassung vom 05.07.2021 wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit
vom 25.08.2021 bis 15.09.2021 beteiligt.

5.  Der Entwurf Il der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagerweg* in der Fas-
sung vom 05.07.2021 wurde mit der Begriindung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB
i.V.m. 8§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 02.08.2021 bis 16.08.2021 6ffentlich
ausgeleqt.

6. Zu dem Entwurf Ill der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagerweg® in der
Fassung vom 08.11.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit
vom_ . .  bis__. .  Dbeteiligt.

7.  Der Entwurf Ill der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagerweg® in der Fas-
sung vom 08.11.2021 wurde mit der Begrindung gemalf3 § 3 Abs. 2 BauGB
i.V.m. 8 4a Abs. 3 BauGB inder Zeitvom __ . .  bis_. . offentlich
ausgelegt.

8. Der Stadtrat hat mit Beschluss vom . die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Jagerweg” gemaf 8§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
. als Satzung beschlossen.

Stadt WeilRenhorn,den ... ... ...

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Burgermeister(Siegel)
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9  Ausgefertigt mit all seinen Bestandteilen

Stadt WeilRenhorn,den . ........

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Burgermeister(Siegel)

10. Der Satzungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagerweg”
wurdeam......... gemal’ § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagerweg“ mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und tUber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 3.
Anderung des Bebauungsplanes ,Jagerweg® ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und
215 BauGB wird hingewiesen.

Stadt WeilRenhorn,den . ........

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Burgermeister(Siegel)
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G) BEGRUNDUNG
1. Anlass der Planung

Der Bebauungsplan ,Jagerweg“ der Stadt Weildenhorn besitzt Rechtskraft seit
dem 19.11.1983. Das Gebiet des Bebauungsplanes ist bereits vollstandig be-
baut.

Aktuell besteht aufgrund der Anforderungen der Gesellschaft ein erhohter
Bedarf an Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes. Um diesen gerecht zu wer-
den, werden verstarkt innerstadtische Potentiale genutzt. Die Grundsticksbe-
sitzer der Grundsttuicke Fl. Nrn. 2435/2, 2435/3 und 2436/12 stehen mit einem
Bautrager in Verhandlungen, der wiederrum mit der Stadt Weil3enhorn einen
stadtebaulichen Vertrag zur Uberplanung dieses Bereiches geschlossen hat.
Die Stadt beabsichtigt diesen Bereich entsprechend durch ein Bauleitplanver-
fahren sinnvoll nachzuverdichten um den geanderten Anforderungen und ins-
besondere dem Bedarf an dringend bendtigten Wohnraum entgegenzuwirken.
Ziel und Zwecke der Planung ist es auf den oben genannten Flurnummern ein
Mehrfamilienhaus mit bis zu 7 Wohneinheiten zu errichten. Die Bestandsge-
baude auf den Grundstiicken mit den FI.-Nrn. 2435/2 und 2435/3 sollen zurlck-
gebaut und durch den Bau des Mehrfamilienhauses ersetzt werden. Um dieses
Vorhaben zu ermdglichen, muss eine Anpassung des Geltungsbereichs, der
Baugrenze sowie die Erh6hung der zulassigen Vollgeschosse auf zwei an der
Zahl erfolgen. Die Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet im Sin-
ne des 8 4 BauNVO) und die Gestaltung der Gebaude (u. a. Dachneigung) ent-
sprechen dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Jagerweg“ sowie der 1. und 2.
Anderung. Dadurch fiigt sich der Neubau in seiner Gestalt harmonisch in das
Stadtbild ein.

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um einen Angebotsbebauungs-
plan. Da es sich hierbei um ein projektbezogenes Vorhaben handelt, wurde ei-
ne Verschattungsstudie durchgefihrt. Diese zeigt, die Schattenwirfe im Laufe
des Jahres (23. Marz / 23. Juni / 23. September / 23. Dezember) zu unter-
schiedlichen Uhrzeiten auf und ist unter H) Anlage den Unterlagen beigefiigt.
Hieraus wird ersichtlich, dass es morgens zu kurzzeitigen Verschattungen des
westlichen Nachbargrundstiicks kommt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se bleiben jedoch vollstandig gewahrt. Dies wird auch durch die textlichen Fest-
setzungen der 3. Anderung umgesetzt.

Steinbacher-Consult Seite 28 von 42
Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG



Stadt WeiRenhorn G) BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Jagerweg” — 3. Anderung Entwurf 11l in der Fassung vom 08.11.2021

2. Flachennutzungsplan
Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Weil3enhorn ist das Plange-

biet als Wohnbauflache dargestellt. Eine Berichtigung des Flachennutzungspla-
nes ist nicht von Noten.

[ ittlere Plat

LA L

»~

Abb. 1: Ausschnitt aus rechtswirksamem Flachennutzungsplan (ohne
Mal3stab)

3. Verfahren

Im Sinne der Innenentwicklung und Nachverdichtung soll auf den Grundstticken
mit den Fl.-Nrn. 2435/2, 2435/3 sowie 2436/12, Gemarkung Stadt WeiRenhorn,
das Baurecht fir eine, der heutigen Zeit angepassten, Wohnbebauung ange-
passt werden. Damit wird vor allem dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum Rechnung tragen. Es wird folglich ein be-
schleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefihrt.

Gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB sowie gemal3 § 13 Abs. 3 BauGB von der
Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen.
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4.

Prifung der Belange des BNatSchG/BayNatSchG

Arten und Lebensraume

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagerweg“ wird nach § 13a BauGB
entwickelt. Aufgrund der geringen GroRe der Anderung, kann auf eine Vorpri-
fung der Umweltauswirkungen gemal® § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB verzichtet
werden. Unabhéngig von den Regelungen des § 13 BauGB gelten die Rege-
lungen des BNatSchG und des BayNatSchG (bspw. hinsichtlich Artenschutz)
weiterhin, so dass deren Belange nachfolgend gepruft und abgehandelt wer-
den.

Die Stadt hat vor dem Aufstellungsbeschluss der Anderung des vorliegenden
Bebauungsplanes die Auswirkungen auf die Schutzguter fachlich prifen lassen.

Das Plangebiet befindet sich im stadtischen Innenbereich mit einer gewachse-
nen stadtebaulichen Struktur. Die Bedeutung des Plangebietes fur das Schutz-
gut Arten und Lebensrdume kann als gering bewertet werden.

Es ist davon auszugehen, dass sich durch die zu erwartende Bebauung insge-
samt keine Verschlechterung der Lebensraumstrukturen ergibt. Die zwei préa-
genden Einzelgeholze (Walnussbaume) sind, auch wahrend der Bauphase, zu
erhalten. Entsprechend den textlichen Festsetzungen sind Ersatzpflanzungen
auf dem Grundstick zu tatigen. Die 6ffentliche Grinflache auf den FI.-Nr. 2385
bleibt vollumfanglich erhalten.

Fiur die naturschutzfachlich bedeutsamen Strukturen im weiteren Umfeld wird
aufgrund der Entfernung sowie der Geringfugigkeit der zu erwartenden Auswir-
kungen nicht von Beeintrachtigungen durch die vorliegende Anderung ausge-
gangen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB mit Verweis auf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
des vereinfachten Verfahrens von der allgemeinen Umweltprifpflicht nach § 2a
BauGB abgesehen werden.

Gesetzlich geschutzte oder amtlich kartierte Biotope sind nicht vorhanden.

Gemeldete Schutzgebiete nach dem erweiterten Naturschutzrecht (Natur-
schutzzonen, FFH-Gebiete, etc.) sind von der Planung im Geltungsbereich nicht
betroffen.

Fazit:

Es werden keine Anhaltspunkte fur das Auslésen artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (Toétungs-,
Stérungs- und Schadigungsverbot) gesehen.

Gesetzlich geschutzte Biotope gem. 8§ 30 BNatSchG sowie Art. 16 BayNatSchG
sind im Planungsgebiet oder in der unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden.
Aufgrund der Gelandestruktur und intensiver Vornutzung ist nicht mit besonders
geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu rechnen.
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5.

MaRR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung, dazu zahlen Geschossflachenzahl, zulassige
Wohneinheiten sowie die Anzahl der Vollgeschosse, sind im Anderungsbereich
anders definiert, als im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ,Jagerweg“ so-
wie der 1. und 2. Anderung. Um das Bauvorhaben eines Mehrfamilienhauses
maoglich zu machen wird das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung geringfi-
gig erhoht. Dies widerspricht nicht dem gewachsenen Ortsbildcharakter. Der
Baukorper des Mehrfamilienhauses fugt sich in seiner Form in die bestehenden
Baustrukturen ein. Eine zweigeschossige Bebauung entspricht hierbei der na-
heren Umgebung und kann stadtebaulich gegeniber der bestehenden einge-
schossigen Bebauung entlang des nérdlichen Jagerwegs durchaus als vertrag-
lich angesehen werden. Hierbei helfen auch die geltende Abstandsflachenrege-
lung.

Garagen / Stellplatze

Garagen und Stellplatze werden aul3erhalb der Gberbaubaren Flache zugelas-
sen, um eine sinnvolle und flexible Errichtung der zu erbringenden Platze fur
den ruhenden Verkehr auf dem Grundstiick zu erméglichen. Die Garagen sind
im Einklang der Anbauverbotszone in 12 m Abstand zur Roggenburger StralRe
zu errichten. Dadurch kann zusatzlich eine Barriere gegeniber den Larmimmis-
sionen des StralBenverkehrs geschaffen werden und dient dem Schutz der
Wohnbebauung. Stellplatze diarfen auch innerhalb der Anbauverbotszone er-
richtet werden.

Anbauverbotszone

Entlang der Staatsstrale ist eine Anbauverbotszone von 12 m, gemessen vom
befestigten Fahrbahnrand der Staatsstral3e, von Bebauungen freizuhalten. Die
Anbauverbotszone kann im Bereich der Anderung des Bebauungsplanes nach
Rucksprache mit dem Staatlichen Bauamt von 20 m auf 12m reduziert werden,
ohne dass es zu einer Verschlechterung der Sicherheit oder Leichtigkeit des
Verkehrs kommt.

Ausnahmsweise dirfen Stellplatze auch innerhalb der Bauverbotszone errichtet
werden.

Hohenlage der Gebaude (mehrgeschossige Garage)

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Jagerweg” wurden keine Festsetzungen zu
Wandhohe und Firsthohe getroffen. Fir eine eindeutige stadtebauliche Ord-
nung sowie einer eindeutigen Vorgabe fir die Umsetzung der kiinftigen Bebau-
ung im Anderungsbereich des Bebauungsplanes wird eine maximale Firsthohe
festgesetzt.
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9.

10.

11.

Gestaltung der Gebaude

Die maximale Hohe des Kniestocks sowie die Breite der Dachuberstande wer-
den, der kunftigen Bebauung entsprechend, geringfiigig angepasst. Die Erho-
hung der Mal3e des Kniestocks und der Dachuberstande widersprechen nicht
der umliegenden Bebauung.

Telekommunikation

Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Be-
bauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der Telefon-
nummer 0800 33 01903 oder unter der Internetadresse
~https://www.telekom.de/hilfe/bauherren/ihr-hausanschluss® so friih wie madglich,
mindestens vier Monate vor Baubeginn, angezeigt werden.

Kabel Deutschland Vertriebs- und Service-GmbH & Co. KG

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutsch-
land Vertriebs- und Service-GmbH & Co. KG. Es wird darauf hingewiesen, dass
diese Anlagen bei der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht
tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikationsan-
lagen erforderlich werden, bendtigt die Kabel Deutschland Vertriebs- und Ser-
vice-GmbH & Co. KG mindestens drei Monate vor Baubeginn einen Auftrag an
TDR-S-Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu
veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.

Es wird ebenfalls darauf verwiesen, dass der Kabel Deutschland Vertriebs- und
Service-GmbH & Co. KG ggf. (z. B. bei stadtebaulichen Sanierungsmafinah-
men) die durch den Ersatz oder die Verlegung der Telekommunikationsanlagen
entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Leitungen

Erdgasleitungen

Es wird darauf verwiesen, dass im Planungsbereich bereits Erdgasleitungen
von der Schwaben Netz GmbH betrieben werden, deren Bestand und Betrieb
unbedingt zu sichern ist.

Zum Schutz dieser Erdgasleitungen ist auf Wechselwirkung zwischen Baumbe-
pflanzung und Leitung laut Regelwerk (GW 125) zu achten.
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Aktuelle Bestandsplane kénnen auf der Homepage der Schwaben Netz GmbH
unter folgender Adresse angefordert werden: http://planauskunft.schwaben-
netz.de/.

Fernwarme
Eine Versorgung des Planungsgebietes mit Fernwdrme aus dem Bestandsnetz

der FWW - Fernwarme Weilenhorn GmbH ist bei entsprechender Wirtschaft-
lichkeit vorgesehen.
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H) ANLAGEN
1. Bauvorhaben mit Geltungsbereich
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2. Gebaudeschnitt
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4. Verschattungsstudie

Schattenwirfe im Laufe des Jahres (23. Marz / 23. Juni / 23. September /
23. Dezember) zu unterschiedlichen Uhrzeiten.

23. Méarz um 8:30 Uhr:
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23. Marz um 12 Uhr:

23. Marz um 16 Uhr:
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23. Juni um 8:30 Uhr:
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23. September um 8:30 Uhr:
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23. September um 14 Uhr:
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23. Dezember um 8:30 Uhr:

23. Dezember um 9 Uhr:

23. Dezember um 9:30 Uhr:
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23. Dezember um 10 Uhr:

23. Dezember um 12 Uhr:

23. Dezember um 14 Uhr:
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SteinbacherConsult

... invent the future

Beschlussvorlagen fir die Sitzung am 08.11.2021

Bauleitplanung

Stadt WeilRenhorn
Landkreis Neu-Ulm

Vorhaben 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Jagerweg*

Hier Behandlung der Stellungnahmen, die wéhrend der Beteiligung der
Offentlichkeit in der Zeit vom 02.08.2021 bis 16.08.2021 und der Behor-
den und Trager o6ffentlicher Belange in der Zeit vom 25.08.2021 bis
15.09.2021 vorgebracht wurden (8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 4a Abs. 3 BauGB)

1.0 Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen zum Bebauungsplan

Die Nummern entsprechen der laufenden Nummer der Beteiligung
1.1 Keine Stellungnahmen haben abgegeben:
02 Regierung von Schwaben Hohere Landesplanungsbehdrde
05 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Giinzburg
06 Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Koordination Bauleitung - BQ
12 Deutsche Telekom Technik GmbH Technische Niederlassung Stdwest, Team PB5
14 terranets bw GmbH
17 Breitbandnetze miecom
18 Bund Naturschutz in Bayern e. V.
19 Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e. V. Kreisgruppe Neu-Ulm
21 Bayerischer Bauernverband Geschéftsstelle Glinzburg
22 Kreisheimatspfleger Herr Richard Ambs
25 Freiwillige Feuerwehr Neu-Ulm
1.2 Stellungnahmen ohne Bedenken oder Anregungen haben abgegeben:
01 Landratsamt Neu-Ulm Fachbereich 33 vom 17.09.2021
04 Wasserwirtschaftsamt Donauwdérth vom 13.09.2021
03 Regionalverband Donau-lller vom 27.08.2021
08 Handwerkskammer fir Schwaben vom 25.08.2021
09 LEW Verteilnetz GmbH, Betriebsstelle Giinzburg vom 08.09.2021
10 VNEW Verteilnetz Energie WeiRenhorn GmbH & Co. KG vom 24.08.2021
11 Industrie- und Handelskammer Schwaben vom 10.09.2021
20 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 24.08.2021
23 Amt fur [Andliche Entwicklung vom 06.09.2021
24 Bischofliche Finanzkammer Abt. Projektentwicklung vom 26.08.2021
26 bayernets vom 25.08.2021
28 BIL Leitungsauskunft vom 30.08.2021
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1.3 Bedenken und Anregungen haben vorgebracht:
07 Staatliches Bauamt Krumbach Bereich Stral3enbau vom 30.08.2021
13 Kabel Deutschland Vertrieb- und Service- GmbH & KG vom 07.09.2021
15 Schwaben Netz GmbH vom 09.09.2021
16 M-Net Telekommunikations GmbH vom 02.09.2021
27 FWW — Fernwarme Weilenhorn vom 27.08.2021
29 Einwender 1 vom 13.08.2021
30 Einwender 2 vom 10.08.2021
31 Einwender 3 vom 13.08.2021
32 Einwender 4 vom 12.08.2021
33 Einwender 5 vom 10.08.2021
34 Einwender 6 vom 10.08.2021
35 Einwender 7 vom 12.08.2021
36 Einwender 8 vom 14.08.2021
37 Einwender 9 vom 10.08.2021
38 Einwender 10 vom 11.08.2021
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Trager 6ffentlicher Belange

07

Staatliches Bauamt Krumbach Bereich StraRenbau vom 30.08.2021
2.1 Grundsatzliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staatlichen
Bauamtes Krumbach keine Einwénde, wenn die unter 2.2 ff. genannten Punkte beachtet wer-
den.

2.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung,

die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen
- keine -

2.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MaRRnahmen,

die den 0.g. Plan berthren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Das StraRenbauamt beabsichtigt die St 2019 auszubauen. Eine Planung hierfir besteht jedoch
noch nicht.

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,

die im Regelfall in der Abwéagung nicht Gberwunden werden kdénnen (z. B. Landschafts- oder
Wasserschutzgebietsverordnungen), Angabe der Rechtsgrundlage sowie Maglichkeiten der
Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Bauverbot

Entlang der freien Strecke von Staatsstraf3en gilt gemaR Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fiur bauliche
Anlagen bis 20 m Abstand vom &uf3eren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot.

Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand,
kann erteilt werden. In diesem Fall wurde die Anbauverbotszone auf 12 m reduziert. Stellplatze
sind von der Anbauverbotszone befreit. Hierzu zahlen keine Garagen oder Carports.

ErschlieRung

Die ErschlieBung der Grundstlicke des Bauleitplangebietes ist ausschlie3lich Uber das unterge-
ordnete StraRennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB i. V. bzw. Art. 18 Abs. 1 und Art. 19
Abs. 1 BayStrWwaG).

Sichtflachen

Die Sichtfelder auf den Stralenverkehr (Sichtdreiecke nach RASt 06 mit der Schenkelldange L =
70 m in Achse der Strafl3e und einem 3 m - Abstand vom Fahrbahnrand) an der Erschliel3ung in
die Staatsstral3e 2019 sind von Anpflanzungen aller Art, baulichen Anlagen, Stapel, Haufen und
ahnlichen mit den Grundsticken nicht fest verbundenen Gegenstédnden sowie Einfriedungen
freizuhalten, soweit diese sich um mehr als 80 cm erheben.

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen

aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Die gesetzlichen Anbauverbotszonen genligen voraussichtlich nicht zum Schutz der Anlieger
vor Larm-, Staub- und Abgasimmissionen.

Die fur die Bemessung von Immissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben sind Uber die Im-
missionsschutzbehdrde zu ermitteln (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Auf die von der Strale ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle erforderliche
LarmschutzmaflRnahmen werden nicht vom Baulasttrdger der Bundes- bzw. Staatsstral3e tiber-
nommen. (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Wiirdigung

Die Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Krumbach Bereich StraRenbau wird zur Kenntnis
genommen. Die Stadt WeiRenhorn bedankt sich fur die Stellungnahme und wirdigt diese wie
folgt:

Die Stellungnahme aus 2.1), 2.2) und 2.3) wird zur Kenntnis genommen.



Stadt Weilenhorn Projektnummer: 120462
3. Anderung des Bebauungsplans ,Jagerweg*

13

Anderungen fiir die Anderung des Bebauungsplans ergeben sich daraus nicht.

Zu 2.4) Gemal Art. 23 Abs.1 Nr. 1 BayStrWG gilt eine Anbauverbotszone von 20 m. Diese
kann jedoch in Ausnahmefallen auf 12 m reduziert werden, sofern die Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs, besonders wegen der Sichtverhaltnisse, Verkehrsgefahrdung, Bebauungs-
absichten und StralRenbaugestaltung dies gestattet (Art. 23 Abs. 2 u. 3 BayStrwG).

Stellplatze sind vom Anbauverbot ausgenommen. Dies wurde bereits so in der Planung umge-
setzt und ergeht damit zur Kenntnis.

Die ErschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt tiber den Jagerweg. Eine ErschlieRung von
der St 2019 wird ausgeschlossen. Dies ist auch bereits so in der Planung umgesetzt und ergeht
damit zur Kenntnis.

Die Sichtfelder sind entsprechend der RASt 06 in der Planzeichnung eingezeichnet und erge-
hen damit zur Kenntnis.

Zu 2.5) Entlang der St 2019 ist mit erhéhtem Larm-, Staub- und Abgasimmissionen zu rechnen.
Durch eine Uberschlagige Larmprognose, durchgefiihrt durch das LRA Neu-Ulm Abtl. Immissi-
onsschutz und in der Stellungnahme vom 16.04.2021 beschrieben kann es aufgrund des Ver-
kehrs auf der Staatsstralle zu mdglichen Belastungen seitens der Anlieger kommen. Aufgrund
der geringen GroRe des Anderungsbereiches sind aktive Schallschutzmanahmen nicht zielfiih-
rend.

Mit dem Gebot der gerechten Abwagung kann es auch vereinbar sein, Wohngebaude an der
dem Larm zugewandten Seite des Baugebietes Au3enpegeln auszusetzen, die deutlich tGber
den Orientierungswerden der DIN 18005 liegen, wenn durch eine entsprechende Anordnung
der Rdume und die Verwendung schallschutzender Auf3enbauteile jedenfalls im Inneren der
Gebaude angemessenerer Larmschutz gewahrleistet ist und auRerdem darauf geachtet worden
ist, dass auf der stralRenabgewandten Seite des Grundstiicks geeignete geschiitzte Aul3en-
wohnbereich geschaffen werden. Dies wird im Bebauungsplan durch die ,Flachen fir Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG* in der
Planzeichnung aufgezeigt und beachtet. In diesem Bereich hat der Bauherr durch bauliche oder
passive SchallschutzmaBhahmen auf die genannten Immissionen zu reagieren. Dies ergeht zur
Kenntnis.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung nicht zu andern.

Kabel Deutschland Vertriebs- und Service-GmbH & Co. KG vom 07.09.2021
Wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 06.08.2021.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage
auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anla-
gen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht tberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen erfor-
derlich werden, benétigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an
TDR-S-Bayern.de@ vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen so-
wie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z. B. bei stadtebaulichen Sanierungsmalf3-
nahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entste-
henden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Anlagen:

Lageplan(-plane)

Weiterfuhrende Dokumente:

e Kabelschutzanweisung Vodafone

e Kabelschutzanweisung Vodafone Kabel Deutschland
e Zeichenerklarung Vodafone

e Zeichenerklarung Vodafone Kabel Deutschland
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Wirdigung
Die Stellungnahme der Kabel Deutschland Vertriebs- und Service-GmbH & Co. KG wird zur

Kenntnis genommen. Die Stadt Wei3enhorn bedankt sich fur die Stellungnahme und wurdigt
diese wie folgt:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Kabel Deutschland Vertriebs- und
Service-GmbH & Co. KG. Der Hinweis zu den vorhandenen Telekommunikationslinien sowie
die rechtzeitige Koordination wurden bereits in die Begriindung zum Bebauungsplan redaktio-
nell ibernommen.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung nicht zu andern.
M-Net Telekommunikations GmbH vom 09.09.2021

in Beantwortung lhrer E-Mail vom 24.08.2021 teilen wir Ihnen mit, dass wir gegen die erneute
Anderung des genannten Bebauungsplanes keine Einwénde erheben.

Wie in unserem Schreiben vom 31.03.2021 bereits erwahnt, verlauft im StraRenbereich Jager-
weg eine Erdgasversorgungsleitung, deren Bestand und Betrieb zu sichern ist. Im Bebauungs-
planentwurf 11 in der Fassung vom 05.07.2021 wurde unter Pkt.10 -Leitungen- der Hinweis
mitaufgenommen.

Zum Schutz unserer Erdgasleitungen ist auf Wechselwirkung zwischen Baumbepflanzung und
Leitung laut Regelwerk (GW 125) zu achten.

Wiirdigung
Die Anregung ergeht zur Kenntnis.
Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wiirdigung nicht zu &ndern.

M-Net Telekommunikations GmbH vom 02.09.2021

bezuglich Ihrer Spartenanfrage teilen wir lhnen hiermit mit, dass M-Net KEINE Versorgungslei-
tungen im betroffenen Bereich verlegt hat und derzeit KEINE BaumalRnahmen in diesem Gebiet
plant. Falls Sie diesbezlglich noch Rickfragen haben, stehen wir Ihnen selbstverstandlich ger-
ne zur Verfligung.

Wiirdigung
Die Anregung ergeht zur Kenntnis.
Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung nicht zu &ndern.

FWW - Fernwarme WeilRenhorn vom 27.08.2021

eine Versorgung des Planungsgebietes mit Fernwédrme aus dem Bestandsnetz der FWW GmbH
ist bei entsprechender Wirtschaftlichkeit vorgesehen.

Bei Rickfragen kdnnen Sie sich jederzeit mit uns in Verbindung setzen.
Wirdigung

Die Anregung ergeht zur Kenntnis.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung nicht zu andern.
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Einwender 1 vom 13.08.2021

Hiermit erhebe ich Einspruch gegen die 2. Anderung [neue Bezeichnung: 3. Anderung] des
Bebauungsplanes Jagerweg 2.

Begriindung:
Nach wie vor sollte ,gleiches Recht fiir alle" gelten.

Die Grundstiicke Nr. 4 und Nr. 6 unterscheiden sich in der GroRe um 139 m2. Das kleinere
Grundstlick mit der Nr. 6 bekommt keine Dachgaupe genehmigt, das Grundstiick mit der Nr. 4
soll einen Wohnblock mit 7 Wohneinheiten genehmigt bekommen. Alle vorgegebenen Baulinien
und Vorschriften sind nichtig.

Dieses Grundstiick hat lediglich einen anderen Zuschnitt. Ist das gerecht?

Wir befinden uns hier in einem allgemeinen Wohngebiet mit einem bestehenden Bebauungs-
plan. Dann muss der Bebauungsplan flir das ganze Gebiet erneuert werden und nicht nur fir 1
Grundstuick -auch im Hinblick auf die Zukunft.

Ich empfehle eine Nachverdichtung unbebauter Grundstiicke in WeilRenhorn. Hierfur gibt es
zahlreiche Beispiele.

Dieses Objekt hat mit Nachverdichtung nichts mehr gemein. Es wird alles zu dicht!

Eine Nachverdichtung erfolgte bereits an der Ecke Jagerweg/Unterfeldweg mit 6 Wohneinhei-
ten. Dies ist die Maxime an einem Verkehrsknotenpunkt von 4 StraRen (davon 1 Bundesstral3e)
und 3 Hofeinfahrten.

Gesetze und Regeln wurden zum Wohl der Allgemeinheit gemacht. Hier werden Abstandsre-
geln zur Ortsstrale, Sichtdreieck, Abstandsregeln zu Nachbarn einfach ignoriert.

Die Verkehrsregelung/Verkehrsfihrung ist nicht ausgereift fir dieses Objekt und den damit ver-
bundenen Schallschutz anderer Anwohner.

Es ist ein stadtebaulicher Fremdkdrper in der ganzen néaheren Umgebung (Ensembleschutz!)

Das Abwasser zusatzlicher Wohneinheiten als auch der Dachablauf flief3t in die bisherige Kana-
lisation Jagerweg/ Fasanenweg. Dies ist aus meiner Sicht hierfur nicht ausreichend ausgereift.
Wer tragt die Mehrkosten einer Erweiterung/ Ausbau dimensioniert (Stichwort ,Flutkatastro-
phen")?

PROBLEME: Autos/ Parkplatze/ Kanal -Wasser /MUll /Larm /Gleiches Recht fur alle

Wiirdigung
Die Stadt bedankt sich fiir die Stellungnahme im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit. Die
Stellungnahme von Einwender 1 wird zur Kenntnis genommen und wie folgt gewirdigt:

Der Einwender hat mehrere Kritikpunkte an der Planung.

Zu gleiches Recht fir alle:

Einwender 1 bringt verschiedene Beispiele fur unterschiedliche Handhabungen von Bauge-
nehmigungen vor.

Die Wohnbebauung im Jagerweg befindet sich im Geltungsbereich eines rechtkréaftigen Bebau-
ungsplanes. Prinzipiell unterliegen Bauvorhaben, wenn diese dem Bebauungsplan entspre-
chen, keiner Genehmigungspflicht. Falls es zu geringfugigen Abweichungen gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan kommen sollte, kann der Stadtrat im Einzelfall entscheiden, ob
isolierte Befreiungen im Sinne des § 31 BauGB erteilt werden.

Bei vorliegender Anderung hat sich die Stadt entschieden an dieser Stelle den Bebauungsplan
entsprechend anzupassen, um durch Nachverdichtung dringend bendétigten Wohnraum zu
schaffen. Dadurch kénnen hier abweichende Bauvorschriften gegentiber dem bestehenden Be-
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bauungsplan getroffen werden, die z. B. tUber genehmigungspflichtige Dachgaupen hinausge-
hen. Das seitens der Stadt Uberplante Gebiet fasst mehrere Grundstiicke zusammen, ist damit
deutlich gré3er als umliegende Grundstiicke und kann damit auch einer intensiveren Nachver-
dichtung unterzogen werden.

Zu Nachverdichtung:

Der Einwender bringt selbst ein Beispiel einer Nachverdichtung in unmittelbarerer Nahe vor.
Ecke Jagerweg/ Unterfeldweg wurde mit 6 Wohneinheiten Uiberplant. Die Meinung, dass hier al-
les zu dicht ist, kann nicht auf das geplante Grundstiick Ubertragen werden. Stadtebauliche
Probleme kdnnen aufgrund der Kubatur des Baukdrpers nicht ausgemacht werden.

Die Stadt kann die Meinung, dass der Abstand zur OrtsstraBe (St 2019) die Sichtdreiecke oder
die Abstandsregeln zu Nachbarn einfach ignoriert wurden nicht teilen. In vorliegender Anderung
wurden alle geltenden Regeln und Gesetze zu diesen genannten Punkten eingehalten. Eine
maximale Ausnutzung der gesetzlichen Regelungen gerade mit Blick auf z.B. die Abstandsre-
geln wurde nicht durchgefihrt. Hier wurde aus Rucksicht zur Nachbarbebauung nicht das Ma-
ximum ausgenutzt. Die folgende Benennung der Abstandsflachen zeigt dies auf.

In Richtung Norden werden die Abstandsflachen generell nicht tangiert aufgrund der Anbauver-
botszone von 12,0 m zur Staatsstral’e 2019, die durch die festgesetzte Baugrenze einzuhalten
ist. In Richtung Osten sind Stellplatze vorgesehen. Dadurch ist die kiinftige Bebauung automa-
tisch soweit abgertickt von der Ostlichen Grundsticksgrenze. Eine Unterschreitung der Ab-
standsflachen ist nicht moglich. In Richtung Westen muss eine Abstandsflache im Sinne des Ar-
tikels 6 der Bayerischen Bauordnung mit einer Breite von mindestens 3,14 m eingehalten wer-
den. In der vorliegenden Planung wird ein Abstand von 4,75 m zur westlichen Grundstiicks-
grenze eingehalten. In Richtung Siiden besteht eine Abstandsflache mit einer Breite von 3,11
m. Die verfugbare Abstandsflache (Abstand zur Grundstlicksgrenze + die Hélfte der 6ffentlichen
Verkehrsflache) betragt hier 8,75 m.

Dartber hinaus wird die Verkehrsfiihrung angezweifelt. Auf Ebene des Bebauungsplanes wer-
den hierbei die Zufahrt seitens des Jagerwegs und der notwendige Stellplatznachweis gefor-
dert. In allen weiteren Belangen ist der Bauherr frei zu entscheiden, wie er die notwendigen
Stellplatze nachweist und wie er die Zufahrt gestaltet. Daher kann seitens der Stadt nicht nach-
vollzogen werden, inwieweit diese Regelungen nicht ausgereift sind.

Zur Kubatur des kinftigen Geb&udes wurden Bedenken ge&uf3ert. Es wird beflrchtet, dass sich
das kinftige Gebaude nicht in die gewachsene Siedlungsstruktur einfugen wird. In unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes (Unterfeldweg, Roggenburger Stral3e) lasst sich eine Bebauung
finden, die ein vergleichbares Maf3 der baulichen Nutzung aufweist (Firsthéhe, Wandhthe so-
wie Anzahl der Vollgeschosse).

Die Stadt Weil3enhorn hat in der ndheren Vergangenheit eine hydraulische Berechnung des
gesamten stadtischen Kanalnetzes durch ein Fachbiro durchfuhren lassen. Im Jagerweg, im
Bereich des Plangebietes, sind die Kapazitadten des vorhandenen Mischwasserkanals ausrei-
chend um das anfallende Abwasser aufzunehmen.

Darliber hinaus wurden die zustandigen Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange gehort.
Hierzu kamen weder vom Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth noch vom Landratsamt Neu-Ulm
Fachbereich Wasserrecht Einwande, dass die vorliegenden Kanéle das zuséatzliche Abwasser /
unverschmutzte Niederschlagswasser nicht ausreichend ableiten kénnten. Daher kann die
Stadt diese Meinung nicht teilen.

Fur das ankommende Niederschlagswasser gibt es folgende Vorgaben. Bei einer Versiegelung
des Grundstiickes bis zu 40 % (festgesetzte Grundflachenzahl in der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Jagerweg“) soll das ankommende Niederschlagswasser, wenn méglich versickert
werden. Ab einem Versiegelungsgrad von mehr als 40 % muss das ankommende Nieder-
schlagswasser zuritickgehalten und gedrosselt an den vorhandenen Mischwasserkanal abge-
geben werden. Mit der Baugenehmigung ist ein Entwésserungsplan einzureichen. Ein entspre-
chender Passus wird in die textlichen Hinweise der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jager-
weg“ aufgenommen.
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Der Schutz vor Starkregenereignissen wird aktuell und in Zukunft ein wichtiges Thema sein.
Hierzu sind die Flachen innerhalb der Grundstiicke moglichst von Bebauung freizuhalten oder
unversiegelt bzw. mit teilversiegelten Flachen auszustatten. Dies wurde bei der vorliegenden
Planung beachtet.

Aus Sicht der Stadt sind die genannten Probleme durch das Bauleitplanverfahren ausreichend
abgearbeitet und beriicksichtigt worden. Aus diesem Grund wird weiterhin uneingeschrankt an
der Planung festgehalten.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung redaktionell zu &ndern.

Einwender 2 vom 10.08.2021

1.) Das Kanalsystem ist nicht ausreichend und es kdnnen Kosten fir die Erweiterung/ Ausbau
auf uns zukommen

2.) Zunehmendes Abstellen von PKWs wird trotz geplanter Stellplatze unvermeidbar sein und
zu einer Behinderung der Anlieger fihren

3.) Ein Baukdrper dieser GroRe ist ein Fremdkérper im ,Ensemble” von 1- und 2 Familienhauser
It. noch glltigen Bebauungsplan Jagerweg

4.) Erhohte Larmbeléastigung ist zu erwarten

Wirdigung
Die Stadt bedankt sich fur die Stellungnahme im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit. Die

Stellungnahme von Einwender 2 wird zur Kenntnis genommen und wie folgt gewurdigt:
Der Einwender hat mehrere Kritikpunkte an der Planung.

Zul)

Die Stadt Weil3enhorn hat in der ndheren Vergangenheit eine hydraulische Berechnung des
gesamten stadtischen Kanalnetzes durch ein Fachbiro durchfiihren lassen. Im Jagerweg im
Bereich des Plangebietes sind die Kapazitaten des vorhandenen Mischwasserkanals ausrei-
chend um das anfallende Abwasser aufzunehmen.

Fur das ankommende Niederschlagswasser gibt es folgende Vorgaben. Bei einer Versiegelung
des Grundstiickes bis zu 40 % (festgesetzte Grundflachenzahl in der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Jagerweg“) soll das ankommende Niederschlagswasser, wenn moglich versickert
werden. Ab einem Versiegelungsgrad von mehr als 40 % muss das ankommende Nieder-
schlagswasser zurtickgehalten und gedrosselt an den vorhandenen Mischwasserkanal abge-
geben werden. Mit der Baugenehmigung ist ein Entwasserungsplan einzureichen. Ein entspre-
chender Passus wird in die textlichen Hinweise der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jager-
weg“ aufgenommen.

Schutz vor Starkregenereignissen wird aktuell und in Zukunft ein wichtiges Thema sein. Hierzu
sind die Flachen innerhalb der Grundstiicke mdglichst von Bebauung freizuhalten oder unver-
siegelt bzw. mit teilversiegelten Flachen auszustatten. Dies wurde bei der vorliegenden Planung
beachtet.

Darliber hinaus wurden die zustandigen Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange gehort.
Hierzu kamen weder vom Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth noch vom Landratsamt Neu-Ulm
Fachbereich Wasserrecht Einwande, dass die vorliegenden Kanéle das zusatzliche Abwasser /
unverschmutzte Niederschlagswasser nicht ausreichend ableiten kdnnten. Daher kann die
Stadt diese Meinung nicht teilen.

Zu 2)

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze auf einem Grundstiick wird geregelt durch die Sat-
zung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung der Stadt Wei3enhorn. Laut
festgelegten Schlussel sind im Plangebiet bezogen auf die Anzahl und Gréf3e der Wohnung 13
Stellplatze herzustellen. Die tatséchliche Anzahl der Stellplatze belauft sich auf 14 Stellplatze,
d.h. es werden mehr Stellplatze als erforderlich auf dem Grundstiick zu Verfligung gestellt.
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Zu 3)

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes (Unterfeldweg, Roggenburger Stral3e) lasst sich
eine Bebauung finden, die ein vergleichbares Maf3 der baulichen Nutzung aufweist (Firsthohe,
Wandhohe sowie Anzahl der Vollgeschosse).

Zwar stellt der Baukdrper aufgrund seiner Geschossigkeit und der Anzahl der Vollgeschosse in
direkter Nachbarschaft einen Fremdkorper dar. Diese Nachverdichtung ist aber das stadtebauli-
che Ziel dieses Bauleitplanverfahrens und daher seitens der Stadt gewiinscht.

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist in diesem Bereich iberwiegend 1-2 Wohneinheiten
aus, jedoch sind diese auf kleinere Grundstiicke bezogen. Der Anderungsbereich des Bebau-
ungsplanes, der nun ein Grundstlick darstellt, ist wesentlich gréRer als Nachbargrundstiicke
und daher ist eine Erhéhung der zulassigen Wohneinheiten/ Wohnungen stadtebaulich vertret-
bar.

Zu 4)

Das kiinftige Bauvorhaben liegt am unmittelbaren Anschluss an die Roggenburger Stral3e (ST
2019), die in Richtung Westen als direkte Verbindung in den Innenstadtbereich der Stadt Wei-
Benhorn dient sowie in Richtung Autobahn A7 als schnellere Verbindung fungiert. Eine erhéhte
Verkehrsbelastung durch den Jagerweg in Richtung Westen ist nicht zu erwarten aufgrund von
Geschwindigkeitsbeschrankungen (Zone 30) sowie einer Rechts-vor-Links-Regelung im Jager-
weg.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung redaktionell zu andern.

Einwender 3 vom 13.08.2021

Ich bin mit allen Argumenten die Einwender 1 auffihrt konform und erhebe deswegen Ein-
spruch!

1) Das Kanalsystem ist nicht ausreichend und es kdnnen Kosten fur die Erweiterung/ Ausbau
auf uns zukommen

2) Zunehmendes Abstellen von PKWs wird trotz geplanter Stellplatze unvermeidbar sein und
zu einer Behinderung der Anlieger fihren

3) Ein Baukorper dieser Grof3e ist ein Fremdkdrper im ,Ensemble” von 1-und 2 Familienh&au-
ser It. noch gultigen Bebauungsplan Jagerweg

4) Erhohte Larmbeléstigung ist zu erwarten (Einwéande Birger 1)

Wirdigung

Die Stadt bedankt sich fur die Stellungnahme im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit. Die
Stellungnahme von Einwender 3 wird zur Kenntnis genommen und wie folgt gewurdigt:

Zul)

Die Stadt WeiRenhorn hat in der ndheren Vergangenheit eine hydraulische Berechnung des
gesamten stadtischen Kanalnetzes durch ein Fachbiro durchfihren lassen. Im Jagerweg im
Bereich des Plangebietes sind die Kapazitaten des vorhandenen Mischwasserkanals ausrei-
chend um das anfallende Abwasser aufzunehmen.

Darliber hinaus wurden die zustandigen Behodrden und Trager offentlicher Belange gehort.
Hierzu kamen weder vom Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth noch vom Landratsamt Neu-Ulm
Fachbereich Wasserrecht Einwande, dass die vorliegenden Kanéle das zusatzliche Abwasser /
unverschmutzte Niederschlagswasser nicht ausreichend ableiten kénnten. Daher kann die
Stadt diese Meinung nicht teilen.

Fur das ankommende Niederschlagswasser gibt es folgende Vorgaben. Bei einer Versiegelung
des Grundstiickes bis zu 40 % (festgesetzte Grundflachenzahl in der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Jagerweg“) soll das ankommende Niederschlagswasser, wenn mdoglich versickert
werden. Ab einem Versiegelungsgrad von mehr als 40 % muss das ankommende Nieder-
schlagswasser zuriickgehalten und gedrosselt an den vorhandenen Mischwasserkanal abge-
geben werden. Mit der Baugenehmigung ist ein Entwasserungsplan einzureichen. Ein entspre-
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chender Passus wird in die textlichen Hinweise der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jager-
weg“ aufgenommen.

Schutz vor Starkregenereignissen wird aktuell und in Zukunft ein wichtiges Thema sein. Hierzu
sind die Flachen innerhalb der Grundstiicke mdglichst von Bebauung freizuhalten oder unver-
siegelt bzw. mit teilversiegelten Flachen auszustatten. Dies wurde bei der vorliegenden Planung
beachtet.

Zu 2)

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze auf einem Grundstiick wird geregelt durch die Sat-
zung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung der Stadt Wei3enhorn. Laut
festgelegten Schlussel sind im Plangebiet bezogen auf die Anzahl und Grél3e der Wohnung 13
Stellplatze herzustellen. Die tatséchliche Anzahl der Stellplatze belauft sich auf 14 Stellplatze,
d.h. es werden mehr Stellplatze als erforderlich auf dem Grundstiick zu Verfigung gestellt.

Zu 3)

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes (Unterfeldweg, Roggenburger Stral3e) lasst sich
eine Bebauung finden, die ein vergleichbares Mal3 der baulichen Nutzung aufweist (Firsthdhe,
Wandhohe sowie Anzahl der Vollgeschosse).

Zwar stellt der Baukdrper aufgrund seiner Geschossigkeit und der Anzahl der Vollgeschosse in
direkter Nachbarschaft einen Fremdkorper dar. Diese Nachverdichtung ist aber das stadtebauli-
che Ziel dieses Bauleitplanverfahrens und daher seitens der Stadt gewtnscht.

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist in diesem Bereich Uberwiegend 1-2 Wohneinheiten
aus, jedoch sind diese auf kleinere Grundstiicke bezogen. Der Anderungsbereich des Bebau-
ungsplanes, der nun ein Grundstiick darstellt, ist wesentlich groRer als Nachbargrundstiicke
und daher ist eine Erhéhung der zulassigen Wohneinheiten/ Wohnungen stadtebaulich vertret-
bar.

Zu 4)

Das kinftige Bauvorhaben liegt am unmittelbaren Anschluss an die Roggenburger Stral3e (ST
2019), die in Richtung Westen als direkte Verbindung in den Innenstadtbereich der Stadt Wei-
Benhorn dient sowie in Richtung Autobahn A7 als schnellere Verbindung fungiert. Eine erhéhte
Verkehrsbelastung durch den Jagerweg in Richtung Westen ist nicht zu erwarten aufgrund von
Geschwindigkeitsbeschrankungen (Zone 30) sowie einer Rechts-vor-Links-Regelung im Jager-
weg.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung redaktionell zu &ndern.

Einwender 4 vom 12.08.2021

1) Die parkenden Autos im Jagerweg behindern jetzt schon die Durchfahrt durch die Stral3e,
das wird dann zu noch mehr Behinderungen fihren.

2) Ein Baukorper der geplanten Grof3e passt nicht in das bestehende Ensemble

3) Ein erhdhtes Larmaufkommen ist zu erwarten

Wirdigung
Die Stadt bedankt sich fiir die Stellungnahme im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit. Die

Stellungnahme von Einwender 4 wird zur Kenntnis genommen und wie folgt gewurdigt:
Der Einwender hat mehrere Kritikpunkte an der Planung.

Zu 1)

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze auf einem Grundstiick wird geregelt durch die Sat-
zung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung der Stadt Wei3enhorn. Laut
festgelegten Schlissel sind im Plangebiet bezogen auf die Anzahl und Grofl3e der Wohnung 13
Stellplatze herzustellen. Die tatséchliche Anzahl der Stellplatze beléauft sich auf 14 Stellplatze,
d.h. es werden mehr Stellplatze als erforderlich auf dem Grundstiick zu Verfigung gestellt.
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Zu 2)

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes (Unterfeldweg, Roggenburger Stral3e) lasst sich
eine Bebauung finden, die ein vergleichbares Maf3 der baulichen Nutzung aufweist (Firsthohe,
Wandhohe sowie Anzahl der Vollgeschosse).

Zwar stellt der Baukdrper aufgrund seiner Geschossigkeit und der Anzahl der Vollgeschosse in
direkter Nachbarschaft einen Fremdkorper dar. Diese Nachverdichtung ist aber das stadtebauli-
che Ziel dieses Bauleitplanverfahrens und daher seitens der Stadt gewtinscht.

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist in diesem Bereich Uberwiegend 1-2 Wohneinheiten
aus, jedoch sind diese auf kleinere Grundstiicke bezogen. Der Anderungsbereich des Bebau-
ungsplanes, der nun ein Grundstiick darstellt, ist wesentlich gréBer als Nachbargrundstiicke
und daher ist eine Erhéhung der zulassigen Wohneinheiten/ Wohnungen stadtebaulich vertret-
bar.

Zu 3)

Das klinftige Bauvorhaben liegt am unmittelbaren Anschluss an die Roggenburger StraRe (ST
2019), die in Richtung Westen als direkte Verbindung in den Innenstadtbereich der Stadt Wei-
Benhorn dient sowie in Richtung Autobahn A7 als schnellere Verbindung fungiert. Eine erhéhte
Verkehrsbelastung durch den Jagerweg in Richtung Westen ist nicht zu erwarten aufgrund von
Geschwindigkeitsbeschrankungen (Zone 30) sowie einer Rechts-vor-Links-Regelung im Jager-
weg.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung nicht zu andern.

Einwender 5 vom 10.08.2021

1) Das Kanalsystem ist nicht ausreichend und es kommen Kosten flr die Erweiterung, Ausbau
auf die Anlieger zu

2) Abstellen von PKWs wird trotz der Stellplatze unvermeidbar sein und kommt zu Behinde-
rungen flur Anlieger.

3) Ein Baukdrper dieser GroRe ist ein Fremdkoérper im ,Ensemble” von 1- und 2- Familienhau-
ser It. noch gultigen Bebauungsplan Jagerweg

4) Erhohte Larmbelastigung wie starkes Verkehrsaufkommen ist zu erwarten

Wirdigung
Die Stadt bedankt sich fiir die Stellungnahme im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit. Die

Stellungnahme von Einwender 5 wird zur Kenntnis genommen und wie folgt gewdrdigt:
Der Einwender hat mehrere Kritikpunkte an der Planung.

Zu 1)

Die Stadt WeiRenhorn hat in der ndheren Vergangenheit eine hydraulische Berechnung des
gesamten stadtischen Kanalnetzes durch ein Fachbiro durchfiihren lassen. Im Jéagerweg im
Bereich des Plangebietes sind die Kapazitaten des vorhandenen Mischwasserkanals ausrei-
chend um das anfallende Abwasser aufzunehmen.

Darliber hinaus wurden die zustandigen Behdrden und Tréager o6ffentlicher Belange gehort.
Hierzu kamen weder vom Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth noch vom Landratsamt Neu-Ulm
Fachbereich Wasserrecht Einwande, dass die vorliegenden Kanéle das zusatzliche Abwasser /
unverschmutzte Niederschlagswasser nicht ausreichend ableiten kdnnten. Daher kann die
Stadt diese Meinung nicht teilen.

Fur das ankommende Niederschlagswasser gibt es folgende Vorgaben. Bei einer Versiegelung
des Grundstiickes bis zu 40 % (festgesetzte Grundflachenzahl in der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Jagerweg®) soll das ankommende Niederschlagswasser, wenn mdglich versickert
werden. Ab einem Versiegelungsgrad von mehr als 40 % muss das ankommende Nieder-
schlagswasser zuriickgehalten und gedrosselt an den vorhandenen Mischwasserkanal abge-
geben werden. Mit der Baugenehmigung ist ein Entwésserungsplan einzureichen. Ein entspre-
chender Passus wird in die textlichen Hinweise der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jager-
weg“ aufgenommen.

Schutz vor Starkregenereignissen wird aktuell und in Zukunft ein wichtiges Thema sein. Hierzu
sind die Flachen innerhalb der Grundstiicke méglichst von Bebauung freizuhalten oder unver-
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siegelt bzw. mit teilversiegelten Flachen auszustatten. Dies wurde bei der vorliegenden Planung
beachtet.

Zu 2)

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze auf einem Grundstiick wird geregelt durch die Sat-
zung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung der Stadt Wei3enhorn. Laut
festgelegten Schlussel sind im Plangebiet bezogen auf die Anzahl und Grol3e der Wohnung 13
Stellplatze herzustellen. Die tatsachliche Anzahl der Stellplatze belauft sich auf 14 Stellplatze,
d.h. es werden mehr Stellplatze als erforderlich auf dem Grundstiick zu Verfligung gestellt.

Zu 3)

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes (Unterfeldweg, Roggenburger Straf3e) lasst sich
eine Bebauung finden, die ein vergleichbares Mald der baulichen Nutzung aufweist (Firsthdhe,
Wandhohe sowie Anzahl der Vollgeschosse).

Zwar stellt der Baukdrper aufgrund seiner Geschossigkeit und der Anzahl der Vollgeschosse in
direkter Nachbarschaft einen Fremdkorper dar. Diese Nachverdichtung ist aber das stadtebauli-
che Ziel dieses Bauleitplanverfahrens und daher seitens der Stadt gewiinscht.

Der rechtskréaftige Bebauungsplan weist in diesem Bereich tUberwiegend 1-2 Wohneinheiten
aus, jedoch sind diese auf kleinere Grundstiicke bezogen. Der Anderungsbereich des Bebau-
ungsplanes, der nun ein Grundstick darstellt, ist wesentlich gro3er als Nachbargrundstiicke
und daher ist eine Erh6hung der zuldassigen Wohneinheiten/ Wohnungen stadtebaulich vertret-
bar.

Zu 4)

Das klinftige Bauvorhaben liegt am unmittelbaren Anschluss an die Roggenburger StralRe (ST
2019), die in Richtung Westen als direkte Verbindung in den Innenstadtbereich der Stadt Wei-
Renhorn dient sowie in Richtung Autobahn A7 als schnellere Verbindung fungiert. Eine erhdhte
Verkehrsbelastung durch den Jagerweg in Richtung Westen ist nicht zu erwarten aufgrund von
Geschwindigkeitsbeschrankungen (Zone 30) sowie einer Rechts-vor-Links-Regelung im Jager-
weg.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung redaktionell zu andern.

Einwender 6 vom 10.08.2021
- Ein Baukorper dieser GroR3e ist ein Fremdkoérper im Jagerweg
- Das Kanalsystem ist nicht ausreichend

- Zunehmendes parken von Autos wegen zu geringer Stellpléatze fuhrt zu Behinderung der An-
wohner und des Verkehrs

- Erhdhte Larmbelastigung

Wirdigung
Die Stadt bedankt sich fiir die Stellungnahme im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit. Die

Stellungnahme von Einwender VI wird zur Kenntnis genommen und wie folgt gewurdigt:
Der Einwender hat mehrere Kritikpunkte an der Planung.

Zu 1)

Die Stadt WeiRenhorn hat in der ndheren Vergangenheit eine hydraulische Berechnung des
gesamten stadtischen Kanalnetzes durch ein Fachbiro durchfihren lassen. Im Jagerweg im
Bereich des Plangebietes sind die Kapazitdten des vorhandenen Mischwasserkanals ausrei-
chend um das anfallende Abwasser aufzunehmen.

Darliber hinaus wurden die zustandigen Behdrden und Tréager o6ffentlicher Belange gehort.
Hierzu kamen weder vom Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth noch vom Landratsamt Neu-Ulm
Fachbereich Wasserrecht Einwande, dass die vorliegenden Kanale das zusatzliche Abwasser /
unverschmutzte Niederschlagswasser nicht ausreichend ableiten kénnten. Daher kann die
Stadt diese Meinung nicht teilen.
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Fur das ankommende Niederschlagswasser gibt es folgende Vorgaben. Bei einer Versiegelung
des Grundstiickes bis zu 40 % (festgesetzte Grundflachenzahl in der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Jagerweg®) soll das ankommende Niederschlagswasser, wenn méglich versickert
werden. Ab einem Versiegelungsgrad von mehr als 40 % muss das ankommende Nieder-
schlagswasser zurlickgehalten und gedrosselt an den vorhandenen Mischwasserkanal abge-
geben werden. Mit der Baugenehmigung ist ein Entwésserungsplan einzureichen. Ein entspre-
chender Passus wird in die textlichen Hinweise der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jager-
weg“ aufgenommen.

Schutz vor Starkregenereignissen wird aktuell und in Zukunft ein wichtiges Thema sein. Hierzu
sind die Flachen innerhalb der Grundstiicke moglichst von Bebauung freizuhalten oder unver-
siegelt bzw. mit teilversiegelten Flachen auszustatten. Dies wurde bei der vorliegenden Planung
beachtet.

Zu 2)

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze auf einem Grundstick wird geregelt durch die Sat-
zung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablosung der Stadt Weil3enhorn. Laut
festgelegten Schlissel sind im Plangebiet bezogen auf die Anzahl und GréRe der Wohnung 13
Stellplatze herzustellen. Die tatsachliche Anzahl der Stellplatze belauft sich auf 14 Stellplatze,
d.h. es werden mehr Stellplatze als erforderlich auf dem Grundstiick zu Verfligung gestellt.

Zu 3)

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes (Unterfeldweg, Roggenburger Straf3e) lasst sich
eine Bebauung finden, die ein vergleichbares Mald der baulichen Nutzung aufweist (Firsthéhe,
Wandhohe sowie Anzahl der Vollgeschosse).

Zwar stellt der Baukdrper aufgrund seiner Geschossigkeit und der Anzahl der Vollgeschosse in
direkter Nachbarschaft einen Fremdkorper dar. Diese Nachverdichtung ist aber das stadtebauli-
che Ziel dieses Bauleitplanverfahrens und daher seitens der Stadt gewiinscht.

Der rechtskréaftige Bebauungsplan weist in diesem Bereich tUberwiegend 1-2 Wohneinheiten
aus, jedoch sind diese auf kleinere Grundstiicke bezogen. Der Anderungsbereich des Bebau-
ungsplanes, der nun ein Grundstick darstellt, ist wesentlich gro3er als Nachbargrundstiicke
und daher ist eine Erh6hung der zulassigen Wohneinheiten/ Wohnungen stadtebaulich vertret-
bar.

Zu 4)

Das kiinftige Bauvorhaben liegt am unmittelbaren Anschluss an die Roggenburger Stral3e (ST
2019), die in Richtung Westen als direkte Verbindung in den Innenstadtbereich der Stadt Wei-
Renhorn dient sowie in Richtung Autobahn A7 als schnellere Verbindung fungiert. Eine erhdhte
Verkehrsbelastung durch den Jagerweg in Richtung Westen ist nicht zu erwarten aufgrund von
Geschwindigkeitsbeschrankungen (Zone 30) sowie einer Rechts-vor-Links-Regelung im Jager-
weg.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung redaktionell zu andern.

Einwender 7 vom 12.08.2021

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplan Jagerweg 2 haben wir erhebliche Nachteile
zu erwarten.

1) Kanalsystem ist nicht ausreichend und so kénnen Kosten fir Ausbau auf uns zukommen

2) Zunehmendes Abstellen der PKW, es kdnnen ja schon heute am Unterfeldweg manche
Landwirte und gro3e Fahrzeuge nicht mehr durchfahren.

3) Einbaukoérper dieser GroRe ist ein FREMDKORPER im Ensemble. 1-2 Familienhauser

4) Erhohte Larmbeléastigung die Verkehrssituation ist zu beachten, sehr gefahrliche Einfahrt
von der Roggenburger Stralle

Wirdigung

Die Stadt bedankt sich fur die Stellungnahme im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit. Die
Stellungnahme von Einwender 7 wird zur Kenntnis genommen und wie folgt gewirdigt:
Der Einwender hat mehrere Kritikpunkte an der Planung.
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Zu 1)

Die Stadt Weil3enhorn hat in der naheren Vergangenheit eine hydraulische Berechnung des
gesamten stadtischen Kanalnetzes durch ein Fachbulro durchfiihren lassen. Im Jagerweg im
Bereich des Plangebietes sind die Kapazitaten des vorhandenen Mischwasserkanals ausrei-
chend um das anfallende Abwasser aufzunehmen.

Darliber hinaus wurden die zustandigen Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange gehort.
Hierzu kamen weder vom Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth noch vom Landratsamt Neu-Ulm
Fachbereich Wasserrecht Einwande, dass die vorliegenden Kanéle das zusatzliche Abwasser /
unverschmutzte Niederschlagswasser nicht ausreichend ableiten kénnten. Daher kann die
Stadt diese Meinung nicht teilen.

Fur das ankommende Niederschlagswasser gibt es folgende Vorgaben. Bei einer Versiegelung
des Grundstiickes bis zu 40 % (festgesetzte Grundflachenzahl in der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Jagerweg“) soll das ankommende Niederschlagswasser, wenn moglich versickert
werden. Ab einem Versiegelungsgrad von mehr als 40 % muss das ankommende Nieder-
schlagswasser zuriickgehalten und gedrosselt an den vorhandenen Mischwasserkanal abge-
geben werden. Mit der Baugenehmigung ist ein Entwasserungsplan einzureichen. Ein entspre-
chender Passus wird in die textlichen Hinweise der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jager-
weg“ aufgenommen.

Schutz vor Starkregenereignissen wird aktuell und in Zukunft ein wichtiges Thema sein. Hierzu
sind die Flachen innerhalb der Grundstliicke moglichst von Bebauung freizuhalten oder unver-
siegelt bzw. mit teilversiegelten Flachen auszustatten. Dies wurde bei der vorliegenden Planung
beachtet.

Zu 2)

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze auf einem Grundstick wird geregelt durch die Sat-
zung Uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung der Stadt Weil3enhorn. Laut
festgelegten Schlussel sind im Plangebiet bezogen auf die Anzahl und GréRe der Wohnung 13
Stellplatze herzustellen. Die tatsachliche Anzahl der Stellplatze belauft sich auf 14 Stellplatze,
d.h. es werden mehr Stellplatze als erforderlich auf dem Grundstiick zu Verfligung gestellt.

Zu 3)

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes (Unterfeldweg, Roggenburger Straf3e) lasst sich
eine Bebauung finden, die ein vergleichbares Mald der baulichen Nutzung aufweist (Firsthéhe,
Wandhohe sowie Anzahl der Vollgeschosse).

Zwar stellt der Baukdrper aufgrund seiner Geschossigkeit und der Anzahl der Vollgeschosse in
direkter Nachbarschaft einen Fremdkorper dar. Diese Nachverdichtung ist aber das stadtebauli-
che Ziel dieses Bauleitplanverfahrens und daher seitens der Stadt gewtnscht.

Der rechtskréaftige Bebauungsplan weist in diesem Bereich tUberwiegend 1-2 Wohneinheiten
aus, jedoch sind diese auf kleinere Grundstiicke bezogen. Der Anderungsbereich des Bebau-
ungsplanes, der nun ein Grundstiick darstellt, ist wesentlich groRer als Nachbargrundsticke
und daher ist eine Erhéhung der zulassigen Wohneinheiten/ Wohnungen stadtebaulich vertret-
bar.

Zu 4)

Das kiinftige Bauvorhaben liegt am unmittelbaren Anschluss an die Roggenburger Stral3e (ST
2019), die in Richtung Westen als direkte Verbindung in den Innenstadtbereich der Stadt Wei-
Renhorn dient sowie in Richtung Autobahn A7 als schnellere Verbindung fungiert. Eine erhdhte
Verkehrsbelastung durch den Jagerweg in Richtung Westen ist nicht zu erwarten aufgrund von
Geschwindigkeitsbeschrankungen (Zone 30) sowie einer Rechts-vor-Links-Regelung im Jager-
weg.

Die Einmundung des Jagerweges auf die die Roggenburger Strale (ST 2019) entspricht den
glltigen Bestimmungen im StraBenbau. Die festgesetzten Sichtdreiecke, die von jeglicher
Sichtbehinderung freigehalten werden missen, wurden durch die 3. Anderung des Bebauungs-
planes an die gegenwartigen angepasst. Die Anordnung der Ein- bzw. Ausfahrt des Uberplanten
Grundstiickes ist von den Sichtverhaltnissen verkehrsplanerisch vertretbar.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung redaktionell zu &ndern.
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Einwender 8 vom 14.08.2021
- Abstandsregeln zur Ortsstral3e

- Sichtdreieck

- Abstandsregeln zu Nachbarn werden ignoriert

- Abwasser flief3t in die bisherige Kanalisation Jagerweg / Fasanenweg, wer tragt die Kosten fur
den Ausbau / Erweiterung?

- Erhdhte Larmbelastigung und hohes Verkehrsaufkommen, Verkehrsbehinderungen, Parkplat-
ze?

Wiirdigung

Die Stadt bedankt sich fur die Stellungnahme im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit. Die
Stellungnahme von Einwender 8 wird zur Kenntnis genommen und wie folgt gewurdigt:
Der Einwender hat mehrere Kritikpunkte an der Planung.

- In einer Vorabstimmung wurden die Abstandsregeln zur Staatsstrale ST 2019 mit dem
staatlichen Bauamt, als StralRenbaulasttrager abgestimmt. Der Abstand zwischen der kinf-
tigen Bebauung muss mindestens 12,0 m betragen. Dieser Abstand wird eingehalten. Im
Bereich der 12,0 m sind Stellplatze zulassig.

- Das Sichtdreieck zur Staatsstral3e wird aufgezeigt und ist entsprechend den Regelungen
bis auf eine Hohe von 0,80 m entsprechend von Gehdlzen oder sonstigen Hochbauten frei-
zuhalten.

- In Richtung Norden werden die Abstandsflachen generell nicht tangiert aufgrund der An-
bauverbotszone von 12,0 m zur Staatsstrafe ST 2019, die durch die festgesetzte Baugren-
ze einzuhalten ist. In Richtung Osten sind Stellplatze vorgesehen. Dadurch ist die kinftige
Bebauung automatisch soweit abgertckt von der 6stlichen Grundstiicksgrenze und eine
Unterschreitung der Abstandsflachen nicht moglich ist. In Richtung Westen muss eine Ab-
standsflache im Sinne des Artikels 6 der Bayerischen Bauordnung mit einer Breite von min-
destens 3,14 m eingehalten werden. In der vorliegenden Planung wird ein Abstand von 4,75
m zur westlichen Grundstiicksgrenze eingehalten. In Richtung Sitden besteht eine Ab-
standsflache mit einer Breite von 3,11 m. Die verfligbare Abstandsflache (Abstand zur
Grundstlcksgrenze + die Hélfte der offentlichen Verkehrsflache) betragt hier 8,75 m.

- Die Stadt WeiRenhorn hat in der ndheren Vergangenheit eine hydraulische Berechnung des
gesamten stadtischen Kanalnetzes durch ein Fachbiro durchfiihren lassen. Im Jagerweg
im Bereich des Plangebietes sind die Kapazitdten des vorhandenen Mischwasserkanals
ausreichend um das anfallende Abwasser aufzunehmen.
Dartber hinaus wurden die zustéandigen Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gehort.
Hierzu kamen weder vom Wasserwirtschaftsamt Donauwérth noch vom Landratsamt Neu-
Ulm Fachbereich Wasserrecht Einwénde, dass die vorliegenden Kanéale das zusatzliche
Abwasser / unverschmutzte Niederschlagswasser nicht ausreichend ableiten kdnnten. Da-
her kann die Stadt diese Meinung nicht teilen.

Fur das ankommende Niederschlagswasser gibt es folgende Vorgaben. Bei einer Versiege-
lung des Grundstiickes bis zu 40 % (festgesetzte Grundflachenzahl in der 3. Anderung des
Bebauungsplanes ,Jagerweg®) soll das ankommende Niederschlagswasser, wenn madglich
versickert werden. Ab einem Versiegelungsgrad von mehr als 40 % muss das ankommende
Niederschlagswasser zuriickgehalten und gedrosselt an den vorhandenen Mischwasserka-
nal abgegeben werden. Mit der Baugenehmigung ist ein Entwasserungsplan einzureichen.
Ein entsprechender Passus wird in die textlichen Hinweise der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Jagerweg*“ aufgenommen.

Schutz vor Starkregenereignissen wird aktuell und in Zukunft ein wichtiges Thema sein.
Hierzu sind die Flachen innerhalb der Grundsticke méglichst von Bebauung freizuhalten
oder unversiegelt bzw. mit teilversiegelten Flachen auszustatten. Dies wurde bei der vorlie-
genden Planung beachtet.
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- Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze auf einem Grundstiick wird geregelt durch die
Satzung uber die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung der Stadt WeiRenhorn.
Laut festgelegten Schliissel sind im Plangebiet bezogen auf die Anzahl und GroRRe der
Wohnung 13 Stellplatze herzustellen. Die tatséchliche Anzahl der Stellplatze beléuft sich
auf 14 Stellplatze, d.h. es werden mehr Stellplatze als erforderlich auf dem Grundstiick zu
Verfligung gestellt.

Das kunftige Bauvorhaben liegt am unmittelbaren Anschluss an die Roggenburger StraRe
(ST 2019), die in Richtung Westen als direkte Verbindung in den Innenstadtbereich der
Stadt WeilRenhorn dient sowie in Richtung Autobahn A7 als schnellere Verbindung fungiert.
Eine erhohte Verkehrsbelastung durch den Jagerweg in Richtung Westen ist nicht zu erwar-
ten aufgrund von Geschwindigkeitsbeschrankungen (Zone 30) sowie einer Rechts-vor-
Links-Regelung im Jagerweg.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung redaktionell zu &ndern.

Einwender 9 vom 10.08.2021
Einwender 9 verweist auf sein Schreiben vom 19.04.2021.
Das Verkehrsaufkommen ST 2019 ist m. E. nicht gentigend bericksichtigt. (z. B. Tempo 30)

Nicht berticksichtigt wurde m. E., dass im Lauf der Jahre ein Baugebiet, suidlich des Jagerwe-
ges, Uber die Stral3e Unterfeldweg teilweise erschlossen wird.

Damit entsteht eine Anhéaufung und weiter Belastung von Einmindungen. Dies gerade im Zu-
fahrtsbereich des gepl. Mehrfamilienhauses, Kreuzung von Unterfeldweg, Jagerweg, Roggen-
burger StralR3e sowie ein ErschlieBungsweg parallel zur Roggenburger Stral3e.

Der Punkt wurde in keiner Weise weder von Planer noch durch die Stadtratsmitglieder bertick-
sichtigt.

Aus stadtebaulicher Sicht fligt sich dieser Baukérper, abgesehen von der architektonischen Ge-
staltung, in seiner GréRenordnung und Kubatur mit einem Kniestock von 1,20 m, absolut nicht
in die gewachsene Umgebung des Bestandes ein.

Best. GFZ 0,5, neue GFZ 0,8, d.h. 60 % Erh6éhung (geringfligig?) Dies héatte z.B. mit einer Be-
bauung in Form eines Doppelhauses, bzw. 3 RH oder ein 3-Fam.Haus, stadtebaulich besser
geldst werden kénnen.

S. Kopie meines Schreibens vom 19.04.2021

Nachverdichtung

Dies ist bei einem Abbruch eine der radikalsten Formen aber auf Grund der bestehenden Bau-
substanz nachvollziehbar.

Hier aber Zunahme des Autoverkehrs, Verkehrsstrome werden nicht minimiert Bestehende
Baumgruppen und Vegetationen sollten erhalten bleiben.

Eingliederung des Baukdrpers in das bestehende Umfeld der Stral3e ist in dieser Grol3enord-
nung nicht erkennbar.

Verkehrsanlagen der Liegenschaft werden oberirdisch hergestellt anstatt (ca. 15-20 Stellplatze
bzw. Garagen) in einer Tiefgarage untergebracht.

Dies ist eine Nachverdichtung die zu Lasten der Anwohner geht. Es gibt in unmittelbarer Nahe
der Kernstadt sehr wohl Grundstiicke die sich fir Nachverdichtung eignen und stédtebaulich bei
entsprechender Planung in die Umgebung einfugen.

Die Abwassersituation im Jagerweg ist immer auf eine Bauweise des B-Planes konzipiert. D. h.
es ist fir Nachbarn, Bewohner und das geplante Bauvorhaben mit Sicherheit mit Riickstauprob-
lemen zu rechnen.

Wiirdigung
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Die Stadt bedankt sich fur die Stellungnahme im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit. Die
Stellungnahme von Einwender 9 wird zur Kenntnis genommen und wie folgt gewurdigt:
Der Einwender hat mehrere Kritikpunkte an der Planung.

Die Stellungnahme vom 19.04.2021, die im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréa-
ger oOffentlicher Belange im Sinne des § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangen ist, wurde
vollumfanglich behandelt. Die genannten Punkte, wie Immissionsschutz fiir die geplanten Woh-
nungen, die naturschutzfachlichen Aspekte (Erhalt der Walnussbdume) sowie die Vermeidung
einer UbermaRigen Versiegelung wurden beriicksichtigt und in die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes aufgenommen. Die Einwendungen bzgl. der Punkte ,Sichtdreieck” und ,Erhéhung
der Geschossflachenzahl“ wurden mit einer ausfihrlichen, verkehrsrechtlichen bzw. stadtebau-
lichen Begrindung abgewogen.

Anschliel3end erfolgt die Beruicksichtigung der Stellungnahme vom 10.08.2021.:

Das gestiegene Verkehrsaufkommen der Staatsstraf3e ST 2019 ist nicht Bestandteil des vorlie-
genden Bauleitplanverfahrens und kann auch baurechtlich durch dieses nicht behandelt wer-
den. Die Einfuhrung eines Tempolimits auf StaatsstrafRen obliegt dem Stralienbaulasttrager
(Staatliches Bauamt) nicht der Stadt Weil3enhorn. Generell ist die Reduzierung auf Staatsstra-
Ren auf 30 km/h lediglich vor empfindlichen Bereichen wie Schulen, Kindergarten bzw. Senio-
reneinrichtungen maoglich.

Eine ErschlieRung der Bauflachen ,Bei den Kellern® Gber den Unterfeldweg ist der Stadt durch-
aus bewusst. Es handelt sich hier lediglich um Zielverkehr zur bestehenden Wohnbebauung
und nicht um Durchgangsverkehr. Der Jagerweg ist an die Roggenburger StraRe ST 2019 an-
geschlossen und ist als Zone-30-Bereich ausgewiesen. Ein erhdhter Durchgangsverkehr ist
nicht zu erwarten aufgrund der schnelleren Verbindungsmoglichkeiten in die Stadt bzw. zur Au-
tobahn Uber die Roggenburger Stral3e. Die geplante Bebauung umfasst maximal 7 Wohneinhei-
ten. Aus genannten Grinden werden die kinftigen Bewohner den Anschluss an die Roggen-
burger Straf3e nutzen und nicht den beschwerlichen Weg durch den Jagerweg (Zone 30 und
Rechts-vor Links-Regelung).

Bei einer bisherigen eingeschossigen Bauweise geht die Erhéhung eines Einzelbaukdrpers um
ein weiteres Geschoss mit einer deutlichen Erhéhung der GFZ einher, da die Geschossflache
sich rein rechnerisch um 100 % erhéhen kann. Die Stadt hatte durch eine Bebauung in Form
eines Doppelhauses durchaus reagieren kénnen. Hierflr ist jedoch die Grundstiicksgréf3e und
der herrschende Wohnungsmangel innerhalb des Stadtgebietes zu grof3 um das Grundstiick in
dieser Form auszunutzen. Die Stadt ist sich der Erhéhung der GFZ bewusst, sieht diese Erho-
hung jedoch aufgrund oben genannter Griinde als durchaus gerechtfertigt an. Gesunde Wohn-
verhaltnisse bleiben weiterhin gewahrt.

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes (Unterfeldweg, Roggenburger Straf3e) lasst sich
eine Bebauung finden, die ein vergleichbares Mal3 der baulichen Nutzung aufweist (Firsthdhe,
Wandhohe sowie Anzahl der Vollgeschosse).

Zwar stellt der Baukdrper aufgrund seiner Geschossigkeit und der Anzahl der Vollgeschosse in
direkter Nachbarschaft einen Fremdkorper dar. Diese Nachverdichtung ist aber das stadtebauli-
che Ziel dieses Bauleitplanverfahrens und daher seitens der Stadt gewtnscht.

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist in diesem Bereich Uberwiegend 1-2 Wohneinheiten
aus, jedoch sind diese auf kleinere Grundstiicke bezogen. Der Anderungsbereich des Bebau-
ungsplanes, der nun ein Grundstiick darstellt, ist wesentlich gro3er als Nachbargrundstiicke
und daher ist eine Erhéhung der zulassigen Wohneinheiten/ Wohnungen stadtebaulich vertret-
bar.

Darliber hinaus stehen andere Grundstiicke der Stadt fir eine Nachverdichtung leider zurzeit
nicht zur Verfigung. Andernfalls wirde die Stadt auch diese Grundsticke heranziehen um eine
mafvolle Nachverdichtung durchzufiihren um so Druck vom Wohnungsmarkt zu nehmen.

Die Stadt WeiRenhorn hat in der ndheren Vergangenheit eine hydraulische Berechnung des
gesamten stadtischen Kanalnetzes durch ein Fachblro durchfihren lassen. Im Jagerweg im
Bereich des Plangebietes sind die Kapazitaten des vorhandenen Mischwasserkanals ausrei-
chend um das anfallende Abwasser aufzunehmen.
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38

Daruber hinaus wurden die zustdndigen Behérden und Tréger offentlicher Belange gehort.
Hierzu kamen weder vom Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth noch vom Landratsamt Neu-Ulm
Fachbereich Wasserrecht Einwande, dass die vorliegenden Kanéle das zusatzliche Abwasser /
unverschmutzte Niederschlagswasser nicht ausreichend ableiten kénnten. Daher kann die
Stadt diese Meinung nicht teilen.

Fur das ankommende Niederschlagswasser gibt es folgende Vorgaben. Bei einer Versiegelung
des Grundstiickes bis zu 40 % (festgesetzte Grundflachenzahl in der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Jagerweg®) soll das ankommende Niederschlagswasser, wenn moglich versickert
werden. Ab einem Versiegelungsgrad von mehr als 40 % muss das ankommende Nieder-
schlagswasser zuriickgehalten und gedrosselt an den vorhandenen Mischwasserkanal abge-
geben werden. Mit der Baugenehmigung ist ein Entwasserungsplan einzureichen. Ein entspre-
chender Passus wird in die textlichen Hinweise der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jager-
weg“ aufgenommen.

Schutz vor Starkregenereignissen wird aktuell und in Zukunft ein wichtiges Thema sein. Hierzu
sind die Flachen innerhalb der Grundstiicke mdglichst von Bebauung freizuhalten oder unver-
siegelt bzw. mit teilversiegelten Flachen auszustatten. Dies wurde bei der vorliegenden Planung
beachtet.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung redaktionell zu andern.

Einwender 10 vom 11.08.2021

1) Die Bekanntmachung der erneuten Auslegung leidet an beachtlichen Mangeln, die zur
Ungultigkeit des Bebauungsplans fiihren, wenn sie nicht behoben werden:

a. Die erneute Auslegung befasst sich mit einer ,3. Anderung". Gegenstand des bis-
herigen Verfahrens war ein Bebauungsplan, der die Bezeichnung ,2. Anderung"
trug. Fur einen AuRenstehenden ist nicht ohne weiteres erkennbar, dass es sich
jetzt um dasselbe Verfahren und nicht um ein neues Verfahren zur Anderung des
Bebauungsplans handelt.

b. Die Bekanntmachung bezieht sich auf einen ,Entwurf II* der 3. Anderung. Auch die-
se Bezeichnung ist verwirrend, weil es bisher keinen ,Entwurf I gab. Die frihere
Auslegung bezog sich auf einen Vorentwurf.

c. In der Bekanntmachung wird darauf hingewiesen, der Entwurf 1l kbnne eingesehen
werden. Nach § 3 Abs. 2 BauGB sind jedoch der Entwurf des Bebauungsplans mit
der Begrundung und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen auszulegen. Der Hinweis auf die
Begriindung fehlt. Hingewiesen wurde im Ubrigen nur auf die ,im Zuge der Beteili-
gungsverfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen umweltbezogenen Infor-
mationen. Dies entspricht nicht den Vorgaben des § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

d. Der Hinweis auf die Einstellung ins Internet nach § 4a Abs. 4 BauGB erfasst nur
den ,Entwurf II“ des Bebauungsplans, nicht aber die sonstigen Unterlagen und ins-
besondere nicht die Bekanntmachung. Die Bekanntmachung ist zwar zusammen
mit den sonstigen Unterlagen zu Beginn der Auslegungsfrist ins Internet eingestellt
worden. Im Hinblick auf die Bekanntgabe war dieser Termin jedoch verspatet. Die
Bekanntgabe hatte im Zeitpunkt der Bekanntmachung im Amtsblatt auch ins Inter-
net eingestellt werden missen.

e. Nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB miuissen Angaben dazu gemacht werden, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind. Der Bekanntmachungstext
nennt zwar die Stellungnahme des Landratsamts Neu-Ulm. Der Stadt lagen jedoch
weitere Arten umweltbezogener Informationen vor, die auch aus der Offentlichkeit
eingingen. Der Hinweis entspricht nicht den Anforderungen des 8 3Abs. 2 Satz 2
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BauGB. Es ist zwar im Verfahren nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Wenn es
gemacht wird, muss es aber vollstandig sein.

f. Nach § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB kann die Dauer der Auslegung und die Frist zur
Stellungnahme angemessen verkirzt werden. Angesichts der Tatsache, dass die
Auslegung vollstandig wahrend der fir Bayern festgelegten Sommerferien stattfin-
det, ist eine Frist von 14 Tagen nicht angemessen. Zumal die Zuordnung dieses
Verfahrensschrittes zu dem Bebauungsplan ,2. Anderung® nicht eindeutig ist und
nicht unerhebliche Anderungen stattgefunden haben.

g. Der Hinweis, ein Normenkontrollantrag sei unzuldssig, soweit mit ihm Einwendun-
gen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht werden, aber hétten geltend ge-
macht werden konnen, ist unrichtig. Es ist schon lange her, seitdem § 47 Abs. 2
VwGO und § 3 Abs. 2 BauGB insoweit gedndert wurden.

h. Die Bekanntmachung enthédlt den Hinweis, die aktuellen Corona-Bestimmungen
seien entsprechend zu beachten. Daraus geht nicht hervor, ob es Gberhaupt mdg-
lich ist, Stellungnahmen mundlich oder zur Niederschrift abzugeben. Sollte es nicht
maoglich sein, misste darauf im Gesetz hingewiesen und von dem Planungssicher-
stellungsgesetz Gebrauch gemacht werden.

2) Auch der Textteil leidet an beachtlichen Fehlern:

a. Nach Nr. 1.3 ist die Zahl der Wohneinheiten auf das Einzelhaus bezogen. Ein Ein-
zelhaus kann aber auch aus selbstéandigen Gebauden bestehen (Reihenhauser auf
einem Grundstlck). Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist die hdchstzulassige Zahl der
Wohnungen auf das ,Gebaude® und nicht auf das Einzelhaus zu beziehen.

b. Bei Nr. 2 werden Garagen und Stellplatze aufRerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache fir allgemein zuléassig erklart. Die Zulassigkeit von Garagen und Stell-
platzen auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache ergibt sich aus § 23 Abs. 5
BauNVO. Danach kann die ausnahmsweise Zulassigkeit zwar eingeschrankt wer-
den; diese Anlagen kdnnen aber nicht fur allgemein zulassig erklart werden.

c. Bei Nr. 4 ist die Festsetzung zu unbestimmt. Was sind ,fachlich 6kologisch hoch-
wertige, gartnerische Gestaltungsmafinahmen“?

d. Dasselbe gilt fur Nr. 5. Wenn schitzenswerte Aufenthaltsraume ,,mdglichst* so an-
zuordnen sind, dass eine ,grofltmaogliche Abschirmwirkung® entsteht. Ist fir den
Normadressaten nicht erkennbar, was er zu leisten hat.

e. Im Textteil sind im Abschnitt E ,textliche Hinweise“ enthalten. Die dort getroffenen
Formulierungen, z.B. unter Nr. 7 haben jedoch Regelungscharakter. Uberschrift
und Inhalt widersprechen sich also. Dies gilt insbesondere auch fur Nr. 11.

3) Innerhalb des Textteils existiert auch ein Abschnitt ,Begrindung". Dadurch wird der Ein-
druck erweckt, die Begriindung sei Bestandteil des Bebauungsplans. Gem. § 9 Abs. 8
BauGB ist sie jedoch lediglich dem Bebauungsplan ,beizufiigen®. Zur Begriindung selbst
ist Folgendes anzumerken:

a. Unter 1. wird eine Verschattungsstudie erwahnt, die bei der Bekanntmachung nicht
als eine Art umweltbezogener Informationen benannt ist. Damit wird belegt, dass
die Hinweispflicht nach § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB nicht ordnungsgemaf erfullt wur-
de. Zwar bedarf es im Verfahren nach 8§ 13a BauGB keines entsprechenden Hin-
weises. Wenn jedoch dennoch auf diese Informationsarten hingewiesen wird, muss
der Hinweis vollstandig sein.
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b. Unter Nr. 4 werden die Belange des Naturschutzes abgehandelt. Daraus ist nicht
ersichtlich, dass inzwischen eine artenschutzrechtliche Habitatanalyse oder Poten-
tialeinschatzung stattgefunden hat. Wenn dem so ist, liegt ein Ermittlungsdefizit vor.

c. Aus der Begrindung lasst sich auch nicht entnehmen, weshalb das Anbauverbot
entlang der Roggenburger StraBe reduziert wurde. Es fehlt auch jegliche Begriin-
dung, weshalb es geboten und auf dem Hintergrund des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu
rechtfertigen ist, die Wohnnutzung naher an die Roggenburger Stral’e heranzuri-
cken, als es im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehen war. Dazu fehlen jegli-
che Angaben, inshesondere in Larmschutzgutachten.

4) Im Ubrigen halten wir die in unserem Schriftsatz vom 20.04.2021 abgegebene Stellung-
nahme aufrecht und machen sie zum Gegenstand der Stellungnahme im Rahmen der er-
neuten Auslegung.

Der Vorwurf, die fir ein einzelnes Grundstiick vorgesehene Verdichtung fihre zu einer er-
drickenden Wirkung und unzumutbaren Verschattun gen, wird durch die Verschattungsstu-
die nicht entkraftet. Sie zeigt, dass es in den Morgenstunden zu erheblichen Verschattun-
gen kommt, die unser Mandant nicht bereit ist, hinzunehmen. Die Bebauung bleibt unserem
Mandanten gegenuber riicksichtslos. Sie muss deshalb unterbleiben.

Wirdigung

Die Stadt bedankt sich fur die Stellungnahme im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit. Die
Stellungnahme von Einwender 10 wird zur Kenntnis genommen und wie folgt gewdrdigt:

Der Einwender hat mehrere Kritikpunkte an der Planung.

Zu 1a)

Die Stadt wurde im Verfahren auf die fehlerhafte Bezeichnung des Bebauungsplanes aufmerk-
sam gemacht. Diese irrtimlich falsche Bezeichnung wurde in der Sitzung am 05.07.2021 6&ffent-
lich behandelt und die Bezeichnung auf 3. Anderung angepasst. Da es sich um eine ,erneute
offentliche Auslegung“ handelte und dies so auch in der Bekanntmachung formuliert wurde,
kann unter Berlicksichtigung beider Punkte davon ausgegangen werden, dass die Bezeichnung
klar und verstandlich war.

Dariiber hinaus hatten viele Fachstellen und die Offentlichkeit wahrend der erneuten Auslegung
Zeit Stellungnahme hierzu abzugeben. Da dies zahlreich der Fall war, kann davon ausgegan-
gen werden, dass die neue Bezeichnung fur AuRenstehende klar ersichtlich war.

Zu 1b)

Die Bekanntmachung bezieht sich auf den Entwurf Il. Da nicht generell davon ausgegangen
werden kann, dass ein Bebauungsplan mehrmalig ausgelegt wird, kann auch nicht pauschal ein
Entwurf direkt als Entwurf | bezeichnet werden. Die friihere Auslegung bezog sich anders als
von Einwender 10 dargestellt auf einen Entwurf. Daher kann auch ohne Missverstandnisse her-
vorzurufen davon ausgegangen werden, dass eine erneute Auslegung des Entwurfes als Ent-
wurf Il zu bezeichnen ist. Dariliber hinaus wird dies klar unter F) Verfahrensvermerke dargestellt.

Zu 1c)

In der Bekanntmachung fehlt der Hinweis auf die Begriindung und den nach Einschatzung der
Gemeinde wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen sowie die
gemal § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen. Das Verfahren gemaf § 3 Abs. 2
und 8 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. 8 4a Abs. 3 BauGB wird u.a. aus diesem Grund wiederholt und
die oben genannten Belange im weiteren Verfahren beachtet.
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Zu 1d)

1.) Der Hinweis auf die Einstellung ins Internet nach 8§ 4a Abs. 4 BauGB wird bei Wiederholung
des Verfahrens gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB um die
Angaben der sonstigen Unterlagen und der Bekanntmachung ergéanzt.

2.) Die Bekanntmachung wird bei Wiederholung des Verfahrens gemafn § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.
2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB entsprechend ihrer Anstof3funktion zum Zeitpunkt der Be-
kanntmachung im Amtsblatt auch ins Internet eingestellit.

Zu le)

Bei einer Wiederholung des Verfahrens gemafd § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a
Abs. 3 BauGB werden in der Bekanntmachung geméaR § 13a BauGB keine umweltbezogenen
Informationen genannt.

Zu 1f)

Bei einer Wiederholung des Verfahrens geméaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a
Abs. 3 BauGB wird der Bebauungsplan fur die Dauer von einem Monat ausgelegt, da mit einer
zweiwodchigen Auslegung die Auslegungsfrist relativ gering ausfiel.

Zu 19)

Der Hinweis in der Bekanntmachung, dass ein Normenkontrollantrag unzuldssig sei, ist veraltet
und hat damit keine Gultigkeit mehr. Dieser Hinweis war verwirrend und wird bei einer Wieder-
holung des Verfahrens geméaR § 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB
weggelassen. Da es sich hier um einen veralteten Hinweis handelt, sind selbstverstandlich nach
der aktuellen Rechtsprechung Normenkontrollantrdge von jeder natirlichen oder juristischen
Person innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung der Rechtsvorschrift zulassig. Ein korrek-
ter Hinweis zur Zulassigkeit von Einwendungen wird entsprechend bei der erneuten Bekannt-
machung mit aufgenommen.

Zu 1h)

Der Hinweis zu den SchutzmafRnahmen aufgrund des Coronavirus SARS-CoV-2 war in der Be-
kanntmachung enthalten, um die Blrger darauf hinzuweisen, dass das Rathaus z. B. nur mit
Mund-Nasen-Schutz oder FFP2 Maske betreten werden kann. Hier sind die jeweils aktuell gel-
tenden SchutzmalRhahmen zu beachten.

Das Rathaus war im vorliegenden Auslegungszeitraum jedoch zu den iiblichen Offnungszeiten
unter den genannten Schutzmafinahmen betretbar und Stellungnahmen zum Bebauungsplan
konnten abgegeben werden. Die Offnungszeiten wurden in der Bekanntmachung genannt. Vom
Plansicherungsstellungsgesetz wurde kein Gebrauch gemacht.

Zu 2a)

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB kann die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&u-
den festgesetzt werden. Daher wird Ziffer 1.3 folgendermafien angepasst:

»1.3 Zahl der Wohnungen
Es sind maximal 7 Wohnungen je Wohngebaude zulassig*

Darliber hinaus wird die Nutzung auf Einzelhduser reduziert. Dies wird als planliche Festset-
zung ergéanzt.

Zu 2b)

Beim Bebauungsplan ,Jagerweg“ dirfen Garagen und sonstige Nebengebaude nur innerhalb
der Gberbaubaren Flachen errichtet werden.
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Im Bereich der 3. Anderung sollen Garagen und Stellplatze auch auRerhalb der iiberbaubaren
Flachen zulassig, jedoch Garagen im Bereich der Anbauverbotszone nicht zuléssig sein.

Aus diesem Grund stellt eine Festsetzung, dass Garagen und Stellplatze im Sinne des § 12
BauGB auch auB3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig sind keine allgemeine
Zulassigkeit dar. Es handelt sich hierbei um eine zwingende Formulierung, da die Festsetzung
sich gegenuber dem Bebauungsplan ,Jagerweg“ andert.

Daruber hinaus wird Ziffer 2 Garagen/ Stellplatze der textlichen Festsetzung um folgenden Zu-
satz erganzt: Garagen sind innerhalb der Anbauverbotszone unzulassig.

Zu 2c¢)

Die Stadt stimmt dem Einwender zu, dass die Festsetzung zu unbestimmt ist. Daher wird der
erste Satz unter D) 4. Griinordnung rausgenommen. Unter D) 4.1 ist diese Konkretisierung be-
reits vorgenommen, daher kann der oben genannte Satz ersatzlos entfallen.

Zu 2d)

Die Festsetzung 5) Immissionsschutz wurde von der Stellungnahme am 16.04.2021seitens der
Abteilung Immissionsschutz des Landratsamtes Neu-Ulm tbernommen. Dennoch erkennt die
Stadt, dass diese Formulierung fiir eine Festsetzung zu unbestimmt ist und daher konkretisiert
und folgendermaf3en umformuliert wird:

.FUr die im Bebauungsplan mit der Kennzeichnung fir besondere Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen markierten Flachen sind schitzenswerte Aufenthaltsrau-
me insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer so anzuordnen, dass eine Abschirmwirkung des
Verkehrslarmes durch vorgelagerte Gebaude oder Anordnung der Raume auf der den Ver-
kehrslarmimmissionen abgewandten Gebaudeseite erreicht wird.

Im Zusammenhang mit der Errichtung von Wohngebauden im mit Planzeichen 15.6 gekenn-
zeichneten Bereich ist ein Nachweises der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen (Tabelle 8
der Norm DIN 4109) vor Auf3enlarm vorzulegen.*

Zu 2e)

Die textlichen Hinweise unter E) Nr. 7 und Nr. 11 haben Regelcharakter und werden in die
textlichen Festsetzungen tibernommen.

Zu 3

Die Begrindung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, sondern wird diesem beigeflgt.
Dies ist aus den Unterlagen unter C) Ziffer 2 ,Bestandteile“ so zu enthehmen.

Zu 3a)

Bei einer Wiederholung des Verfahrens gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a
Abs. 3 BauGB werden in der Bekanntmachung gemaf § 13a BauGB keine umweltbezogenen
Informationen genannt.

Zu 3b)

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Jagerweg“ wird nach § 13a BauGB entwickelt. Auf-
grund der geringen GroRe der Anderung, kann auf eine Vorpriifung der Umweltauswirkungen
geman § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB verzichtet werden. Die Stadt hat vor dem Aufstellungsbe-
schluss der Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes die Auswirkungen auf die Schutzgii-
ter fachlich prufen lassen. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB mit Verweis auf § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB des vereinfachten Verfahrens von der allgemeinen Umweltprifpflicht nach § 2a BauGB
abgesehen werden. Diese Aussage wird unter Ziffer 4 erganzt.
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Zu 3c)
Die Reduzierung der Anbauverbotszone von 20 m auf 12 m wird redaktionell erganzt.

GemaR Art. 23 Abs.1 Nr. 1 BayStrWG gilt eine Anbauverbotszone von 20 m. Diese kann jedoch
in Ausnahmefallen auf 12 m reduziert werden, sofern die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs, besonders wegen der Sichtverhaltnisse, Verkehrsgefahrdung, Bebauungsabsichten und
StraRenbaugestaltung dies gestattet (Art. 23 Abs. 2 u. 3 BayStrWG). Dies wurde so mit dem
Staatlichen Bauamt abgestimmt, da es in diesem Bereich der Staatsstraf3e durch eine Reduzie-
rung der Anbauverbotszone zu keiner Verschlechterung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs kommt.

Durch eine Uberschlagige Larmprognose, durchgefiihrt durch das LRA Neu-Ulm Abtl. Immissi-
onsschutz und in der Stellungnahme vom 16.04.2021 beschrieben kann es aufgrund des Ver-
kehrs auf der StaatsstralBe zu méglichen Belastungen seitens der Anlieger kommen. Aufgrund
der geringen GréRe des Anderungsbereiches sind aktive Schallschutzmafnahmen nicht zielfiih-
rend.

Mit dem Gebot der gerechten Abwagung kann es auch vereinbar sein, Wohngebaude an der
dem Larm zugewandten Seite des Baugebietes AulRenpegeln auszusetzen, die deutlich tber
den Orientierungswerden der DIN 18005 liegen, wenn durch eine entsprechende Anordnung
der Rdume und die Verwendung schallschutzender AufRenbauteile jedenfalls im Inneren der
Gebaude angemessenerer Larmschutz gewahrleistet ist und auRerdem darauf geachtet worden
ist, dass auf der stralRenabgewandten Seite des Grundstiicks geeignete geschiitzte Aul3en-
wohnbereich geschaffen werden. Dies wird im Bebauungsplan durch die ,Flachen fir Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG* in der
Planzeichnung aufgezeigt und beachtet. In diesem Bereich hat der Bauherr durch bauliche oder
passive Schallschutzmalinahmen auf die genannten Immissionen zu reagieren. Die textliche
Festsetzung zur Einhaltung dieser passiven SchallschutzmalRnahmen wurde in den Entwurf Il
bereits eingearbeitet und ist so in den Unterlagen enthalten.

Zu 4)
(Red. Erganzung seitens der Stadt Weil3enhorn — Zitat der Stellungnahme vom 20.04.2021

1. Die Bezeichnung Bebauungsplan ,Jagerweg - 2. Anderung" irritiert. Sie erweckt den Ein-
druck, als ob es lediglich eine vorangegangene Anderung des Bebauungsplans gegeben
habe. Aus dem Geodatenportal ergibt sich jedoch, dass bereits ein Bebauungsplan ,Jager-
weg" (2. Anderung) existiert. Er tragt die Plannummer 165-7091-022-2 und ist seit
07.12.1990 rechtsverbindlich. Bei dem derzeit laufenden Bebauungsplanverfahren muisste
es sich demnach um die 3. Anderung handeln. Es ist auffallend und bezeichnend, dass sich
die Begriindung des Bebauungsplans zu dessen Entwicklungsgeschichte nicht aufiert.

Dies geschah moglicherweise mit Absicht, weil sich der Gemeinderat sonst mit der Begriin-
dung zur 2. Anderung auseinandersetzen misste. Aus ihr ergibt sich, dass es Ziel der Be-
bauungsplananderung war, Spannungen durch eine Nachverdichtung im Gebiet zu verhin-
dern. Wortlich heif3t es in der Begriindung vom 12.04.1990:

,Die gesteigerte Nachfrage nach Mehrfamilienhdusern fiihrt zunehmend zu Bauantrdgen
von Mehrfamilienhdusern in diesen Einfamilienhausgebieten, wo sie grundsatzlich auch zu-
lassig sind. Die Ausnutzung der im Bebauungsplan festgesetzten Geschossflachenzahl
fuhrt hierbei zu stadtebaulichen Spannungen zwischen der bestehenden Einfamilienhaus-
bebauung und den neu geplanten Mehrfamilienhdusern. Um diese Spannungen nicht
noch mehr zu verstarken, indem auch noch Nicht-Vollgeschosse ohne Anrechnung auf
die GFZ ausgebaut werden kdnnen, erganzt die Stadt Weil3enhorn gem. § 20 Abs. 3 Satz 2
BauGB diese Bebauungspléane, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen einschlie3lich der
zu ihnen gehorenden Treppenrdaumen und ihrer Umfassungswande in Geschossen, die
nach den Bestimmungen der BayBO keine Vollgeschosse sind, bei der Berechnung der
Geschossflachenzahl ganz mitzurechnen sind.

Die Erganzung zielt vor allem auf Neubauten ab, die in Anwendung der neuen gesetz-
lichen Regelung den Rahmen der umgebenden Bebauung sprengen. Sollten in Einzel-
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fallen in Gebauden, die vor Inkrafttreten dieser Satzung gebaut wurden, Nicht-
Vollgeschosse ausgebaut werden, so sind Ausnahmen von dieser Satzung mdaglich."

Die Stadt hatte damals die Zielsetzung, Gber die nach der bisherigen Fassung des Bebau-
ungsplans zulassigen Mehrfamilienhduser hinaus keine Nachverdichtungen zuzulassen,
weil sonst der Rahmen der umgebenden Bebauung gesprengt werde. Dieser Rahmen wird
erst recht gesprengt, wenn uber die nach dem Bebauungsplan aus dem Jahre 1983 zulas-
sige Ausnutzung auch noch die Zahl der zulassigen Geschosse und die Kniestockhthe ge-
andert werden, so dass mindestens ein 8-Familien-Wohnhaus entstehen kann. Diese Off-
nung widerspricht dem Planungsziel des Bebauungsplans und bedarf einer besonderen
Begriindung. Insbesondere auch deshalb, weil damit die gesamte ein-geschossige Bebau-
ung entlang des Jagerwegs stadtebaulich in Bewegung gerat. Eine solche besondere Be-
griindung ist den ausgelegten Unterlagen nicht zu entnehmen.

2. Die durch die 2. Anderung des Bebauungsplans beabsichtigte Bebauung auf den FI.-St.
2435/3 und 2435/2 ist gegenliber dem westlichen Angrenzer, unserem Mandanten, rick-
sichtslos.

Zum einen geht von ihr eine erdriickende Wirkung auf die Bebauung des Grundstiicks Ja-
gerweg 4 aus. Das Gebaude Jagerweg 4 wird gegenlber der geplanten 6stlich angrenzen-
den Bebauung eine ,Petitesse" darstellen. Das eingeschossige Gebdude unseres Mandan-
ten wird nach Osten ,eingemauert” sein.

Jedenfalls wird die Bebauung zu einer Verschattung fuhren, die fir die Bewohner des
Grundstiickes Jagerweg 4 unzumutbar ist. Zwar befinden sich an der Ostfassade des Ge-
baudes unseres Mandanten bisher keine Raume zum dauernden Aufenthalt. Unser Man-
dant ist jedoch z.Zt. dabei, dieses Gebéude den heutigen Wohnanforderungen anzupassen.
Die bestehenden Fenster wurden bereits erneuert. Dies reicht jedoch nicht aus, um die
Wohnverhdltnisse auf den heutigen Stand zu bringen. Das Gebaude befindet sich im We-
sentlichen noch in dem Zu- stand, der mit Baubescheid vom 16.10.1956 genehmigt wurde.
Nach Osten befindet sich im Erdgeschoss lediglich eine Waschkiiche und eine Kiiche. Um
die Wohnsituation zu verbessern, beabsichtigt unser Mandant, statt der Waschkiiche einen
Wohnraum herzustellen und die Kiiche zu einer Wohnkiiche zu modernisieren. Daflir wer-
den erheblich groRere Fensteroffnungen in die Ostfassade eingebaut werden. Aul3erdem
beabsichtigt unser Mandant, das Dach zu Wohnzwecken auszubauen und dafiir auch nach
Osten Gauben zu errichten. Die daflr erforderliche Belichtung wird durch die geplante Be-
bauung verhindert. Den Nachweis wird ein Verschattungsgutachten erbringen, das im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu erstellen ist. Nach § 2 Abs. 3 BauGB ist es Auf-
gabe der Stadt, die von der Planung betroffenen Belange zu ermitteln und zu bewerten.
Dies ist bisher in keiner Weise geschehen.

3. Aus den Festsetzungen des alten Bebauungsplans aus dem Jahr 1983 ergibt sich, dass
entlang der Roggenburger StralRe konsequent eine Flache von der Bebauung freigehalten
wurde. Die Baugrenzen sind so gestaltet, dass entlang der Roggenburger Stral3e eine Bau-
verbotszone entsteht. Diese Bauverbotszone deckt sich mit den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans, der diese Flache ebenfalls als Bauverbotszone festlegt. Anhand der fur
diese Stellungnahme zugénglichen Unterlagen konnte allerdings die Bedeutung des Plan-
zeichens im Flachennutzungsplan nicht eindeutig zugeordnet werden. Aus der Begriindung
zur Baubauungsplanénderung ist kein Argument zu entnehmen, weshalb die Darstellung
des Flachennutzungsplans und die stringente Festsetzung eines Anbauverbots im Bebau-
ungsplan entlang der Roggenburger StralRe fiir den jetzigen Anderungsplan keine Bedeu-
tung mehr haben soll. Angesichts der Nahe zur bestehenden Kreuzung ist auch kein Grund
ersichtlich, die Bebauung ndher an die Roggenburger Stral3e und die Kreuzung heranri-
cken zu lassen. Die beabsichtigte Anderung sieht insoweit sehr nach einer Gefélligkeitspla-
nung aus.

4. Dieser Schluss liegt auch deshalb nahe, weil sich in den bei der Auslegung zuganglichen
Unterlagen kein Larmschutzgutachten fur die geplanten Bebauungsmadglichkeiten befindet.
Es erscheint offenkundig, dass die fur das WA geltenden Orientierungswerte der DIN 18005
Uberschritten werden. Jedenfalls gebietet es § 2 Abs. 3 BauGB, die Immissionsbelastung
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an den maRgeblichen Immissionsorten zu ermitteln und zu bewerten. Ohne ein solches
Gutachten begeht die Stadt einen fir die Gultigkeit des Bebauungsplans beachtlichen Er-
mittlungsfehler.

5. Ein solcher Ermittlungsfehler besteht auch, wenn das Thema des Artenschutzes nicht
grundlicher untersucht wird. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich z. Zt.
Gebéaude sowie Baume und Straucher, die auf Habitate geschutzter Arten schlie3en lassen.
In den bisher ausliegenden Unterlagen findet sich keine Habitatanalyse und keine Potenti-
aleinschatzung - erst recht keine ausfuhrliche artenschutzrechtliche Untersuchung.

6. Die von unserem Mandanten mit Schreiben vom 12.03.2021 personlich geltend gemachten
Bedenken bleiben im Ubrigen aufrecht erhalten.

Aus all dem folgt, dass die ausgelegten Planunterlagen beachtliche Ermittlungsdefizite beinhal-
ten und der geplante Bebauungsplan mit den Vorgaben einer gerechten Abwagung im Sinne
des 8§ 1 Abs. 7 BauGB nicht zu vereinbaren ist. Die Planung ist deshalb einzustellen.)

Zu 4 Wirdigung
Die Stadt bedankte sich fiir die Stellungnahme im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit. Die
Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen und wie folgt gewirdigt:

Zu 1) Entsprechend dem Hinweis des Einwenders 10 [Red. Anmk. Nummerierung vom
05.07.2021] wurde die Bezeichnung der Anderung zum Bebauungsplan in die 3. Anderung ab-
geandert. Hierbei handelte es sich um einen reinen Schreibfehler. Die bestehenden und rechts-
kraftigen Bebauungsplananderungen haben bis dato weiterhin Gultigkeit.

Der Stadtrat war sich der Spannungen zwischen der bestehenden Einfamilienhausbebauung
und dem neu geplanten Mehrfamilienhaus bewusst und hat deshalb entschieden, dass auch in
vorliegender Planung bei der Berechnung der GFZ die Geschosse, die keine Vollgeschosse
nach den Bestimmungen der BayBO darstellen bei der Berechnung der Geschossflachenzahl
ganz mitzurechnen. Die Erhéhung auf zwei Vollgeschosse zu Beginn der Jagerweg wurde dar-
Uber hinaus detaillierter begriindet.

Zu 2) Die geplante Bebauung im Geltungsbereich muss wie bisher auch die geltenden Ab-
standsflachenregelungen einhalten. Dies bedeutet, dass mindestens 3 m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze einzuhalten sind. Je hdher das geplante Gebdude, desto mehr Abstand muss
auch zur Nachbarbebauung entsprechend der Abstandsflachenregelung nach Art. 6 BayBO
eingehalten werden. Diese gesetzlichen Regelungen gewéahren gesunde Wohn- und Lebens-
verhéltnisse. Von einer riicksichtslosen Bebauung kann hier keine Rede sein.

Des Weiteren ist das geplante Vorhaben nicht als Riegel angedacht, sondern ist durch eine
deutliche Gliederung aufgelockert und im Bereich der bestehenden Nachbarbebauung des Ja-
gerwegs 4 zusatzlich nach Osten versetzt, um dieser mdglichen Verschlechterung schon im
Vorab entgegenzuwirken.

Darliber hinaus wurde das geplante Vorhaben zusétzlich reduziert, wodurch sich die Lange der
Bebauung entlang der Grundstiicksgrenze nochmals verringert.

Die gesunden Wohnverhaltnisse kénnen, auch unter Berlicksichtigung einer méglichen Moder-
nisierung des Bestandsgebaudes Jagerweg 4, vollumfanglich weiterhin gewahrleistet werden
und stellen keine Beeintrachtigung dar. Dadurch, dass es sich hierbei um eine vertragliche
Nachverdichtung handelt, kann von einem Verschattungsgutachten Abstand genommen wer-
den. Die gesunden Wohn- und Lebensverhéltnisse werden durch eine Verschattungsstudie,
welche unterschiedliche Sonnenstande im Laufe des Jahres zu verschiedenen Uhrzeiten auf-
zeigen, dargestellt.

Zu 3) Auf die Stellungnahme vom Staatlichen Bauamt wurde verwiesen. Diese bestatigte der
Stadt, dass die angegebene Anbauverbotszone einzuhalten ist. Dennoch kann aufgrund von
schon vorhandenen Bebauungen in rGumlicher Néhe entlang dieser die Anbauverbotszone im
Bereich des Geltungsbereiches von 20 m auf 12 m reduziert werden. Dadurch wurde auch die
Bebauung insgesamt kleiner und wirkte sich weniger stark auf die Nachbarbebauung auf.

Zu 4) Auf die Stellungnahme vom Landratsamt Neu-Ulm Abt. Immissionsschutz wurde verwie-

sen. Ein schalltechnisches Gutachten war in vorliegender Planung nicht notwendig. Die Pla-
nung wurde zusatzlich von der Staatstral3e abgeriickt, wodurch sich die immissionsschutztech-
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nische Situation allgemein verbessert. Dennoch mussen durch passive Schallschutzmaf3nah-
men die geltenden Immissionsschutzwerte eingehalten werden. Dies wurde entsprechend der
Festsetzung zum Bebauungsplan festgesetzt.

Zu 5) Die vorhandenen Gehdlze und Gehdlzstrukturen stellen in keiner Weise hochwertige
Strukturen oder Habitate dar. Entsprechend der Abwéagung zur Stellungnahme vom LRA Neu-
Ulm Abtl. Naturschutzschutz und Landschaftspflege sind die zwei bestehenden Walnussgehol-
ze unbedingt zu erhalten. Dabei wurden erstens diese beiden Gehdlze als zu erhalten in die
Planzeichnung aufgenommen und im Weiteren wurde der genannte Hinweis auf die arten-
schutzrechtlichen Vorschriften des § 44 BNatSchG in die textlichen Hinweise aufgenommen
und dieser ist im Weiteren zu beachten. Damit sind vor Rodungen der zu entfallenden Gehoélz-
strukturen und vor dem Abriss aktuell bestehender Geb&ude zu untersuchen, ob diese aktuell
als Fortpflanzungs- oder Uberwinterungsstatte genutzt werden.

Daher war auch entsprechend der Aussage der Fachstelle keine Habitatanalyse, Potentialab-
schéatzung oder ausfihrliche artenschutzrechtlichen Untersuchung notwendig.

Zu 6) Auf die Abwéagung des Einwenders 9 [Red. Anmk. Nummerierung vom 05.07.2021] wurde
verwiesen. Die Stellungnahme erging zur Kenntnis.)

Zum letzten Punkt:

Die Verschattungsstudie zeigt eine mégliche Verschattung durch das geplante Vorhaben auf.
Hierbei sind nicht nur die zulassige Firsthdhe, Wandhohe sowie die Anzahl der Vollgeschosse
relevant sondern auch die Abstandsflachenregelung.

In Richtung Norden werden die Abstandsflachen generell nicht tangiert aufgrund der Anbauver-
botszone von 12,0 m zur Staatsstrale ST 2019, die durch die festgesetzte Baugrenze einzuhal-
ten ist. In Richtung Osten sind Stellplatze vorgesehen. Dadurch ist die kinftige Bebauung au-
tomatisch soweit abgertickt von der ¢stlichen Grundstiicksgrenze und eine Unterschreitung der
Abstandsflachen nicht maglich ist. In Richtung Westen muss eine Abstandsflache im Sinne des
Artikels 6 der Bayerischen Bauordnung mit einer Breite von mindestens 3,14 m eingehalten
werden. In der vorliegenden Planung wird ein Abstand von 4,75 m zur westlichen Grundsticks-
grenze eingehalten. In Richtung Siiden besteht eine Abstandsflache mit einer Breite von 3,11
m. Die verfugbare Abstandsflache (Abstand zur Grundstiicksgrenze + die Halfte der 6ffentlichen
Verkehrsflache) betragt hier 8,75 m.

Durch diese Regelungen wird sichergestellt, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ge-
wahrt bleiben. Die Verschattungsstudie stiitzt diese Vertraglichkeit. Sie zeigt, dass nur zur un-
gunstigsten Zeit um 8:30 Uhr das westliche Nachbargrundstiick teil- und zeitweise verschattet
wird. Das Hauptgebaude wird in diesem Fall nur zu einem sehr geringem Anteil verschattet.
Und dies wie schon erwahnt nur zur unginstigsten Zeit um 8:30 Uhr und auch dies nicht das
gesamte Jahr. Aus diesem Grund kann von einer ricksichtslosen Planung nicht die Rede sein.
An der Planung wird deshalb festgehalten.

Beschlussempfehlung

Der Bebauungsplan ist entsprechend der Wirdigung zu &ndern.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat beschlieR3t die von Steinbacher-Consult ausgearbeiteten Entwurf der 3. Anderung
des Bebauungsplanes ,Jagerweg* mit Begrindung in der Fassung vom 08.11.2021.

Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 4a Abs. 3 BauGB durchzuftihren.

26



