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Teil A -

1.1.

2.1

Grundlagen

Erfordernis der Planaufstellung, Ziele der Planung

Anlass der Planung

Die Stadt Senden ist eine junge Stadt. Dies zeigt sich auch im Stadtbild, das
zurzeit wenig Anhaltspunkte fiir eine charakteristische lokale Identitat beinhaltet.
Deshalb kommt den stadtbildpragenden Gebauden eine besondere Bedeutung
Zu.

Die durch Wasserkraft gepragte industrielle Geschichte Sendens soll geman
Integriertem Stadtentwicklungskonzept (ISEK) als identitatsstiftendes Element
herausgearbeitet werden. Identitatsstiftendes Potential bieten neben den
historischen Weberei- und Spinnereianlagen auch die Alte Herrenmdihle.

AulRerdem stellt die Schaffung erlebbarer Stadteingange ein wichtiges
Handlungsfeld fiir die zukiinftige Stadtentwicklung dar. An den Stadteingangen
vermittelt sich dem Besucher ein erster Eindruck der Stadt und beeinflusst
mafigeblich die raumliche Wahrnehmung der Stadt, weshalb eine attraktive
Gestaltung wichtig ist. Der Alten Herrenmdihle in der Sichtachse der Hauptstralle
sowohl stadteinwarts als auch stadtauswéarts kommt damit stéadtebaulich eine
besondere Bedeutung zu.

Zur Sicherung des historischen Stadtbildes muss der rechtskraftige
Bebauungsplan angepasst werden. Darliber hinaus gibt es im Plangebiet noch
nicht Gberplante Grundstiicke, deren Entwicklung einer stadtebaulichen
Steuerung bedarf. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht
erforderlich.

Zusatzlich soll durch die Anderung des Bebauungsplanes die zentrumsnahe
Wohnraumversorgung durch MaRnahmen der Innenentwicklung gesichert
werden.

Flacheninanspruchnahme

Stadtebauliche und bauleitplanerische Ziele

Mit der Anderung des Bebauungsplan Nr. 5-1 ,Freudenegger Strale- 1.
Anderung“ werden folgende stadtebauliche und freiraumplanerische Ziele
verfolgt:

— Sicherung der bestehenden Bebauungsstrukturen durch Festsetzung
Uberbaubarer Flachen, Grundflachenzahlen sowie von Wand- und
Gebaudehodhen

— Sicherung der charakteristischen Dachformen durch Festsetzung von
Dachform und Dachneigung
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— Sicherung des Erscheinungsbildes der Historische Alten Herrenmiihle gemaf}
§ 172 BauGB zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt

— Gebietsvertragliche Weiterentwicklung des Allgemeinen Wohngebietes und
Sicherung der innerstadtischen Wohnraumversorgung

Fur die genehmigten Gebets- und Aufenthaltsraume des Verbands Islamisches
Kulturzentrums e. V. in der Alten HerrenmUhle besteht Bestandschutz. Mit der
beabsichtigten Planung ist jedoch nur noch eine bauliche Entwicklung innerhalb
der vorhandenen Kubatur der Alten Herrenmiihle mdglich.

Planverfahren

Die Bebauungsplananderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Mit der Planung werden Mal3nahmen der Innenentwicklung realisiert:

— Steuerung und Sicherung der stadtebaulichen Ordnung innerhalb eines
bereits bebauten Stadtteils

— Bewahrung des Stadtbildes sowie des gestalterischen Zusammenhangs in
einem bebauten Gebiet

— Wahrung der Eigenart des Gebietes durch den Schutz des
stadtbildpragenden Gebéaudes der Alten Herrenmuhle

Die zulassige Grundflache gemal § 19 Absatz 2 BauNVO betragt weniger als
20.000 m2,

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens und der GebietsgréRe wird von einer
Umweltprifung abgesehen.
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3. Ubergeordnete Planungen
3.1. Landesentwicklungsprogramm
Ul l Retten-&, 12
m Elchingen
_— . ©,
Vohrmgeq WeiRenhorn
//L Dnnnang‘v
Ausschnitt Landesentwicklungsprogramm Bayern, Strukturplan, rechtsgiltig seit
01.06.2023
Die Stadt Senden gehoért zum Landkreis Neu-Ulm im bayerischen Teil der Region
Donau-lller des Regierungsbezirks Schwaben.
Das derzeit gultige Landesentwicklungsprogramm mit Rechtswirksamkeit vom
01. Juni 2023 stellt die Stadt Senden als Verdichtungsraum mit besonderem
Handlungsbedarf der Einzelgemeinden dar. Die Stadt Senden teilt sich die
Funktion eines Mittelzentrums mit der Stadt Vohringen.
3.2. Regionalplan

Gz

Ausschnitt Regionalplan Region Donau-lller, Raumnutzungskarte, rechtsgultig
seit 05.12.2023
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Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte als Vorbehaltsgebiet zur Sicherung
des Grundwasservorkommens dargestellt — PS B |1 4 G (7). Diesem Grundsatz
entsprechend ist den Belangen des Grundwasserschutzes ein besonderes
Gewicht gegenlber anderen Nutzungen einzuraumen, deren dauerhafte
Wirkungen zu einer Beeintrachtigung von Qualitat, Quantitat oder
Nutzungsmaoglichkeiten des Grundwassers fuhren kénnen — PS B | 4 G (8).

Fur das Plangebiet sind im Regionalplan keine weiteren Inhalte festgelegt.
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3.3. Flachennutzungsplan

Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt Senden — (In Kraft seit 29.05.2020)

Der wirksame Flachennutzungsplan in der Fassung vom 28. Mai 2019 mit
Rechtwirksamkeit vom 29. Mai 2020 stellt den Anderungsbereich im Bereich als
gemischte Bauflache (M) dar. Der bestehende Bebauungsplan Nr. 5-1
,Freudenegger Strafle- 1. Anderung®, rechtsverbindlich seit dem 19.11.1980,
setzt fur den abgegrenzten Bereich ein Allgemeines Wohngebebiet fest.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich, da die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) der bestehenden Nutzungsart
und Struktur des Plangebiets entspricht. Die vorhandene Bebauung weist bereits
eine Uberwiegende Wohnnutzung auf, erganzt durch einzelne gewerbliche
Einrichtungen, die die Wohnfunktion nicht wesentlich beeintrachtigen. Eine
Darstellung als Mischgebiet im Bebauungsplan wirde jedoch eine ausgewogene
Verteilung von Wohn- und Gewerbenutzungen voraussetzen, die in diesem
Bereich nicht gegeben ist. Durch die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets wird der bestehenden Struktur Rechnung getragen, und zugleich
wird die Zulassigkeit nicht stérender Gewerbebetriebe geman § 4 Abs. 3
BauNVO sichergestellt. Diese Nutzungsmaoglichkeiten entsprechen den
Zielsetzungen der im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache,
sodass die Grundziige der Planung gewahrt bleiben.

Eine Berichtigung wird im Zuge der Fortschreibung durchgefiihrt.

Das im Flachennutzungsplan festgelegte Bodendenkmal, das im Osten Bereiche
des Plangebiets umfasst, hat aufgrund der bestehenden Bebauung im Plangebiet
keine grofRe Auswirkung auf die Planung. Es ist in den Hinweisen zum
Bebauungsplan jedoch festgehalten, dass fir Bodeneingriffe jeglicher Art im
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3.4.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine denkmalrechtliche Erlaubnis
notwendig ist.

Im Westen des Plangebiets ist eine HQ-Extrem-Flache festgelegt.

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Die Stadt Senden verfugt seit 2017 Uber ein Integriertes
Stadtentwicklungskonzept (ISEK), welches die grundlegenden Ziele fir die
wirtschaftliche, soziale, kulturelle und 6kologische Entwicklung auf
gesamtstadtischer Ebene definiert.

Die durch Wasserkraft geprégte industrielle Geschichte Sendens soll geméani
ISEK (Oktober 2017) als identitatsstiftendes Element herausgearbeitet werden.
Identitatsstiftendes Potential bieten neben den historischen Weberei- und
Spinnereianlagen auch die Alte Herrenmuhle, die im Suiden des Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans liegt.

Zudem stellt laut Handlungsfelder des ISEK die Schaffung erlebbarer
Stadteingange ein wichtiges Ziel fir die zukiinftige Stadtentwicklung dar. An den
Stadteingangen vermittelt sich dem Besucher ein erster Eindruck der Stadt und
beeinflusst malRgeblich die rAumliche Wahrnehmung der Stadt, weshalb eine
attraktive Gestaltung wichtig ist. Der Alten Herrenmuihle in der Sichtachse der
Hauptstral3e sowohl stadteinwérts als auch stadtauswarts kommt damit
stadtebaulich eine besondere Bedeutung zu.

Zudem nennt das ISEK die Starkung Sendens als Wohnstandort als Ziel, dessen
Erreichen durch die Sicherung zentrumsnahen Wohnraums unterstitzt wird.
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Teil B - Beschreibung des Plangebiets
1. Lage des Plangebiets
Das Plangebiet liegt am dstlichen Stadteingang der Stadt Senden, im Landkreis
Neu-Ulm in Bayern. Die Hauptstral3e, die stidlich an das Plangebiet angrenzt,
bildet eine der wichtigsten Achsen im Stadtgebiet und durchzieht das Zentrum,
das von einer Mischung aus Wohn-, Geschafts- und Dienstleistungsnutzungen
gepragt ist. Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen dem
historischen Ortskern und den angrenzenden Wohngebieten.
2. Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets
Die mafR3geblichen Nutzungen in der Umgebung sind:
Im Norden: Wohnen
Im Osten: Wohnen
Im Westen: Seniorenheim
Im Siden: Wohnen
3. Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Freudenegger Stral3e — 2.
Anderung*“ umfasst die Flurstiicke 36, 36/1, 36/2, 36/3, 37, 37/1, 37/2, 51/2, 51/3,
51/4, 51/5, 51/6 und 78/5. Er besitzt eine Flache von ca. 0,74 ha. Er ist durch die
entsprechende Signatur in der Planzeichnung, Mal3stab 1:500, gemanR der
Planzeichenverordnung eindeutig festgesetzt.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Im Norden: durch das Flursttick 52/2 und die Lusthauser Stral3e —
Flurstiick 61/2
Im Osten: durch die Freudenegger StralR3e — Flurstiick 78/2
Im Westen: durch den lllerkanal — Flurstiick 508/2
Im Suden: durch das Flurstiick 50/12 und den lllerkanal — Flurstiicke
274/3 und 508/3
4. Aktuelle Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets dominiert eine Wohnnutzung in
kleinteiligen Strukturen. Im norddstlichen Bereich befindet sich eine Mischung
aus Wohnnutzung und gewerblichen Einrichtungen, darunter eine Fahrschule,
ein Hundesalon und ein Fotograf. Zudem steht hier ein ehemaliges
Wohngebaude mit seinen Nebengebauden leer. Im stdlichen Teil des
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Teil C -

Plangebiets liegt die historische Alte Herrenmiihle, die sowohl zu Wohnzwecken
genutzt wird als auch eine Moschee beherbergt. Das historische Gebaude der
Alten Herrenmuihle nimmt fiir das Plangebiet eine grof3e stadtebauliche
Bedeutung ein.

Stadtebauliches Konzept

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung des Bebauungsplans
,Freudenegger Strafle — 1. Anderung“ aus dem Jahr 1980 wurden uberpriift und
bilden die Grundlage fur die Anpassungen im Bebauungsplan ,Freudenegger
StraRe — 2. Anderung®. Der alte Bebauungsplan soll somit in neues
Planungsrecht transformiert werden. Ziel der Uberarbeitung ist es, eine
nachhaltige und zukunftsorientierte Stadtplanung zu gewahrleisten. Dabei
wurden auch die derzeit glltigen Satzungen der Stadt Senden zu gestalterischen
Anforderungen, Begriinung und Stellplatzregelungen bericksichtigt.

Die urspriingliche stadtebauliche Ordnung wurde unter Berlcksichtigung
moderner Ansatze und aktueller stadtebaulicher Anforderungen weiterentwickelt.
Ein zentrales Ziel ist es, die im ISEK formulierten Leitlinien, insbesondere die
Starkung des Stadteingangs und den Erhalt des historischen Stadtbildes,
umzusetzen. In diesem Zusammenhang wird die Alte Herrenmuihle als
pragendes Bauwerk raumlich freigestellt, um ihre Bedeutung hervorzuheben.

Die kuinftige Bebauung im Plangebiet orientiert sich an der Ausrichtung der Alten
Herrenmiihle, um eine harmonische Einfligung in das Stadtbild und eine
stadtebaulich qualitatsvolle Gestaltung zu gewahrleisten.

Bebauungsvorschlag Flurstick 37

Die Bestandsbebauung des Flurstiicks 37 ist derzeit leerstehend und weist
bauliche Mangel auf, sodass eine neue Entwicklung, im Vergleich zu den
anderen Flurstiicken innerhalb des Geltungsbereichs, am wahrscheinlichsten ist.
Um dieser Annahme friihzeitig Rechnung zu tragen und die Entwicklung mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans zu erméglichen, hat das Planungsbiiro
citiplan GmbH in Abstimmung mit der Stadt Senden einen stadtebaulichen
Bebauungsvorschlag entwickelt.

Der Bebauungsvorschlag orientiert sich an den Standorten der aktuellen
Bebauung und nimmt diese raumlich auf. Es entstehen zwei Mehrfamilienhduser
mit maximal vier Vollgeschossen, wovon das oberste Geschoss in ein Satteldach
tibergehen soll, um die Hohenentwicklung des Bestands aufzunehmen. Durch
die gewahlten Gebaudetypologie wird vorgesehen, dass dem Grundsatz der
innerstadtischen Nachverdichtung und gleichzeitig der Schaffung zeitgemalier,
flachensparsamer Wohnformen Rechnung getragen wird. Der Starkung von
Senden als Wohnstandort dient diese Entwicklung ebenso und ermdglicht zudem
insbesondere die zentrumsnahe Wohnraumversorgung. Die Gebaudeformen sind
so gewahlt, dass im riickwartigen Bereich, abseits der Freudenegger Stralie, ein
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geschutzter Raum entstehen kann, der beispielsweise als Gemeinschaftshof
genutzt werden kbénnte.

Um die notwendigen Stellplatze eines Mehrfamilienhauses erstellen zu kénnen,
umfasst der Bebauungsvorschlag eine unterirdische Unterbringung in einer
Tiefgarage. Um den Verkehr abzufangen, wird vorgeschlagen, die
Tiefgarageneinfahrt zwischen den Gebauden direkt von der Freudenegger
Stral3e ausgehend beginnen zu lassen.

Die Kubatur der Gebaude erméglicht eine Ausnutzung der Flache von einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2, wie es auch die 1. Anderung des
Bebauungsplans ermdglicht. Der Bebauungsvorschlag halt sich jedoch an die
zeitgemalRen Ziele einer flachensparenden und an die Umgebung angepassten
stadtebaulichen Entwicklung und sieht entsprechend eine kompaktere Verteilung
der Geschossflache vor, als es im urspriinglichen Rahmen mit sieben
Geschossen mdglich gewesen ware.

Der Bebauungsvorschlag soll eine Vision aufzeigen, wie das Grundstiick
zukunftsweisend entwickelt werden kénnte.
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Teil D -

Bebauungsvorschlag Flurstiick 37, Stand 06.02.2025

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)
festgesetzt.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht der bestehenden
Nutzungsart und Struktur des Plangebiets entspricht. Die vorhandene Bebauung
weist bereits eine Uberwiegende Wohnnutzung auf, erganzt durch einzelne
gewerbliche Einrichtungen, die die Wohnfunktion nicht wesentlich
beeintrachtigen. Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets wird der
bestehenden Struktur Rechnung getragen, und zugleich wird die Zulassigkeit
nicht stérender Gewerbebetriebe gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO sichergestellt.
Diese Nutzungsmadglichkeiten entsprechen den Zielsetzungen der im
Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache, sodass die
Grundzuge der Planung gewabhrt bleiben.

Grof3strukturen, wie Tankstellen, Gartenbaubetriebe oder Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sind ausgeschlossen, um Konflikte mit der
Hauptnutzung zu vermeiden und eine gebietsvertragliche Entwicklung auch in
Hinblick auf das Stadtbild zu gewéahrleisten.

Im Geltungsbereich sind in Gebauden ab dem ersten Obergeschoss
ausschlie3lich Wohnungen zulassig. Die weiteren zuléssigen Nutzungen in den
Allgemeinen Wohngebieten, sind entsprechend nur im Erdgeschoss zulassig. Die
Festsetzung sichert dringend bengétigten innerstadtischen Wohnraum und
verhindert die Verdrangung durch andere Nutzungen, um der
Wohnungsknappheit entgegen zu wirken. Die Zulassigkeit ergénzender
Nutzungen im Erdgeschoss tragt der zentralen Lage des Gebiets dennoch
Rechnung. Dies starkt die Wohnfunktion des Quartiers, schafft die Moglichkeit
einer lebendigen Erdgeschosszone am Stadteingang und tragt zur nachhaltigen
Stadtentwicklung bei.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die maximal zuldssige Traufhthe
(TH), die Anzahl der Vollgeschosse und die maximal zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) geregelt.

Die Festsetzungen des Mal3es der baulichen Nutzung werden getroffen, um die
Entwicklung von kleineren Geschosswohnungsbauten sowie (verdichteten)
Einfamilienhaustypen zu erméglichen. Diese Planung dient der Sicherung des
vorhandenen Bestandes und tragt gleichzeitig der ortlichen Nachfrage nach
vielfaltigen Wohnformen Rechnung. Durch die Schaffung unterschiedlicher
Wohnangebote wird eine soziale Durchmischung geférdert und den Bedirfnissen
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verschiedener Bevolkerungsgruppen entsprochen. Zugleich unterstiitzt diese
Mafinahme einen flachensparenden Umgang mit Grund und Boden und leistet
somit einen Beitrag zu einer nachhaltigen und ressourcenschonenden
Siedlungsentwicklung.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache eines
Gebaudes pro Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Die GRZ begrenzt
somit die Uberbaubaren Flachen.

Die festgesetzte und dem Orientierungswert entsprechende GRZ darf durch die
Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, sowie
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von 0,6
Uberschritten werden. Dies dient einer funktionalen und nutzungsfreundlichen
Gestaltung der Grundstlicke, indem notwendige Stellplatze und Nebenanlagen
angemessen untergebracht werden kdnnen, ohne die Hauptnutzung
einzuschranken. Mit baulichen Anlagen, durch die das Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird, ist eine weitere Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 zuldssig. Das ist notwendig, um in Bereichen, in denen Mehrfamilienhauser
erstellt werden kénnen, die notwendigen Stellplatze flachensparsam in einer
Tiefgarage errichten zu konnen.

Die Festsetzungen der Geschossflachenzahl (GFZ) des alten Bebauungsplans

werden herausgenommen, weshalb die Orientierungswerte der BauNVO gelten.
Das bedeutet in Teilen des WA 1 eine Erh6hung der urspriinglich festgesetzten
GFZ von 0,8 auf den geltenden Orientierungswert von 1,2.

Im WA 1 werden weiterhin, wie im urspriinglichen Bebauungsplan der 1.
Anderung, maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die bisher zulassige
Geschossigkeit im WA 2 und WA 3 wird von mindestens vier bis maximal sieben
Vollgeschosse reduziert, um die stadtebauliche Bestandsstruktur zu wahren und
eine Anpassung an die bestehende Bebauung zu gewahrleisten. Im WA 2
werden vier Vollgeschosse festgesetzt, die sich aufgrund der maximalen
Traufhdhe von 9,00 m in Form von Dachgauben im obersten Vollgeschoss
ausbilden. Im WA 3 sind drei Vollgeschosse erlaubt, zudem ist die maximale
Traufhdhe ebenfalls auf 9,00 m begrenzt. Dies beriicksichtigt die besondere
Lage am Rand des Plangebiets, direkt neben einer grof3en Verkehrskreuzung
der Hauptstral3e. Dadurch soll dem stadtbildpragenden Charakter dieser Stelle
Rechnung getragen werden.

Diese Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung dienen der Sicherung des
Stadtbildes und tragen zur Erhaltung der gestalterischen und stadtebaulichen
Qualitat des Plangebiets bei, ohne den baulichen Entwicklungsrahmen
einzuschranken.

3. Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Damit wird der notwendige seitliche Grenzabstand zwischen den Gebauden
sichergestellt, wodurch ein aufgelockertes stadtebauliches Erscheinungsbild
gefordert wird. Diese Regelung sichert den Bestand und ermdglicht gleichzeitig
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die Errichtung freistehender Ein- und Mehrfamilienh&user und trégt somit zur
Schaffung qualitatsvoller Wohnformen bei.

4, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Hohenlage baulicher Anlagen

Fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden grof3zugig bemessene
Baufenster festgesetzt, die eine flexible bauliche Nutzung erméglichen. Diese
Festsetzung dient der Sicherung des Bestandes, der teilweise aus freistehenden
Einfamilienh&usern und Doppelh&dusern besteht. Gleichzeitig schaffen die
grofl3ziigig dimensionierten Baufenster die planungsrechtliche Grundlage fur eine
zukunftsfahige Entwicklung, insbesondere in Form von Geschosswohnungsbau
und damit verdichtenden Bauformen. Dadurch wird eine bedarfsgerechte
Anpassung an die sich wandelnden Anforderungen an den Wohnungsmarkt
erma@glicht, ohne den Bestandsschutz und die stadtebauliche Qualitét des
Gebiets zu gefahrden. Zudem wird der zentrumsnahen Wohnraumversorgung
zukunftsweisend Rechnung getragen.

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist Giber den unteren Bezugspunkt
definiert. Dieser wird aus der angrenzenden Verkehrsflache abgeleitet. Hier wird
die StraRenachse in der Mitte des Baufensters festgelegt. Sofern ein Grundsttick
an mehr als eine offentliche Verkehrsflache angrenzt, ist der sich in der
Verlangerung der Mitte des Baufensters ergebende héher gelegene Punkt
mafRgebend. Die Toleranz von £0,3 m erlaubt dabei eine gewisse Flexibilitat,
ohne die gestalterischen Vorgaben zu beeintrachtigen.

5. Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung von Firstrichtungen
geregelt. Diese orientieren sich an der Alten Herrenmuhle als stadtbildpragendes
Gebaude im Plangebiet sowie der ndheren Umgebung.

Eine abweichende Firstrichtung um 5° in beide Richtungen ist zulassig, um
geringfuigige Anpassungen an die drtlichen Gegebenheiten, wie
Grundstlicksgrenzen oder topografische Besonderheiten, zu erméglichen. Dies
gewadhrleistet eine flexible Umsetzung und die gleichzeitige Erhaltung des
Stadtbildes.

6. Nebenanlagen, Garagen, Carports, Tiefgaragen und Stellplatze

Im WA 2 ist innerhalb der Baugrenze eine Tiefgarage zuléassig, um die
notwendigen Stellplatze der dort umsetzbaren Mehrfamilienhauser unterirdisch
und somit flachensparsam unterzubringen. Dieselbe Regelung wird fiir das WA 1
sowie das WA 3 getroffen, um eine langfristig zukunftsfahige Entwicklung an
verdichtetem Wohnungsbau und somit auch ergdnzenden Wohnformen zu
ermdoglichen.

Garagen (Ga), Carports (Ca) und offene Stellplatze (St) sind im WA 4 nur
innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig. Es sind zwei Flachen fur
offene Stellplatze (St) sowie eine Flache fur Garagen (Ga), Carports (Ca) und
offene Stellplatze festgelegt. Diese Anordnung verfolgt das Ziel, die
stadtbildpragende Alte Herrenmiihle raumlich freizustellen und ihre Wirkung im
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Stadtbild zu erhalten. Im ¢stlichen und nordlichen Bereich, die von der
Hauptstral3e aus einsehbar sind, dirfen ausschlieRlich offene Stellplatze
angelegt werden, um eine Verdeckung des Gebaudes durch bauliche
Nebenanlagen wie Garagen oder Carports zu vermeiden. Garagen und Carports
sind daher ausschliefZlich im westlichen, abgewandten Bereich des Grundstiicks
zulassig.

Das Aufstellen von Containern zu Aufenthaltszwecken ist nicht zuldssig, um die
Qualitat des Stadtbildes und eine geordnete Bebauung sicherzustellen.

7. Verkehrliche Erschlielung

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die
Grundsticke innerhalb des Geltungsbereiches sind bereits alle erschlossen und
eine Zufahrtsregelung wird stadtebaulich nicht angestrebt. Es werden
entsprechend keine weiteren Regelungen zur verkehrlichen Erschlie3ung
festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Zufahrtsregelung dienen der Verkehrssicherheit, der
Reduzierung von Versiegelung und der stadtebaulichen Qualitat unter
gleichzeitiger Sicherung einer funktionalen ErschlieBung. Stellplatze die direkt an
die angrenzende Stral3e bzw. den Gehweg angrenzen, fallen hierbei ebenfalls
unter den Begriff "Zufahrt”.

Die im Bestand genehmigten Stellplatze, welche unmittelbar an den Gehweg der
Freudenegger Stral3e angrenzen, wobei dieser tberfahren werden muss,
behalten im Sinne des Bestandsschutzes ihre Gltigkeit. Die Stadt Senden
mdchte die neue Entwicklung von aneinandergereihten Stellplatzen, von denen
die Stral3e direkt befahren wird, jedoch insbesondere aus Sicherheitsgriinden
kiinftig vermeiden (Vermeidung von Sichteinschrdnkungen und Minimierung des
potentiellen Unfallrisikos).

8. Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Pflanzgebot, Pflanzbindung

In der Planzeichnung wird die Flache M1 fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung
,Gewasserrandstreifen lllerkanal” festgesetzt. Sie umfasst den 5 m tiefen
Gewasserrandstreifen. Die Flache dient dem Schutz des angrenzenden
Gewassers und seiner Uferbereiche.

In diesem Bereich sind bauliche Anlagen und sonstige Eingriffe, die die Funktion
des Gewasserrandstreifens beeintrachtigen kénnten, unzuléssig. Versiegelungen
oder bauliche Anlagen kdnnten die Wasserqualitat und die Hochwasserfunktion
beeintrachtigen. Zudem tragt die Randzone des Gewassers zur Erhaltung der
stadtbildprdgenden Landschaft bei. Ebenfalls muss die Begehbarkeit dieser
Flache fur Unterhaltungsarbeiten durch den Unterhaltungspflichtigen
gewabhrleistet werden.
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Zulassig sind MaRnahmen, die der Pflege, der Entwicklung oder dem Schutz von
Natur und Landschaft dienen, was die Vereinbarkeit der Planungen mit den
wasserrechtlichen und naturschutzrechtlichen Anforderungen gewahrleistet.

Auf privaten Grundstticken sind fir Stellplatze, Zufahrten und andere
untergeordnete Wege ausschlie3lich wasserdurchléassige Belage zulassig. Dies
dient der Minimierung des Versiegelungsgrads und der Rickhaltung des
Niederschlagswassers.

Das Pflanzgebot 1 setzt fest, dass Je angefangene 500 m? private
Grundstucksflache ein standortgerechter Laubbaum entsprechend der Artenliste
1-4 und drei standortgerechte Solitarstraucher entsprechend der Artenliste 5 zu
pflanzen ist. Die Gehdlze sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Durch die Pflanzung heimischer
Baume wird die dkologische Funktion des Grundstiicks gestarkt, das
Erscheinungsbild der Umgebung aufgewertet und ein Beitrag zum Erhalt der
Artenvielfalt geleistet.

Das Pflanzgebot 2 bezieht sich auf die Dachbegrinung von Flachdachern und
flach geneigten Dachern von Garagen und Carports. Durch die Dachbegriinung
wird der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebiets teilweise kompensiert und
das Mikroklima, durch Verdunstungskalte im Sommer, verbessert. Da begrunte
Dachflachen zudem Regenwasser temporar speichern und zeitverzogert wieder
abgeben, tragen sie zudem zur Entlastung des Kanalnetzes bei.

Das Pflanzgebot 3 bezieht sich auf Erdiiberdeckungen von Tiefgaragen und
unterirdischen Gebaudeteilen. Dies sorgt fir eine teilweise Kompensation des
Versiegelungsgrads und wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus. Ebenfalls
speichert die Erdiberdeckung Regenwasser, was das Regenwasserkanalnetz
entlastet. Die Festsetzung abhangig der Pflanzungen stell sicher, dass diese
nachhaltig wachsen kdnnen. Die Ausnahmen fur Terrassen, Zufahrten und
technische Aufbauten beriicksichtigen die funktionalen Anforderungen der
Grundstticksnutzung.

Die Pflanzbindung wird festgesetzt, um ortsbildpragende Griinstrukturen zu
erhalten. Um die Anzahl der als Pflanzbindung festgesetzten Baumstandorte
auch noch nach ihrem Abgang beizubehalten, sind diese jeweils gleichwertig zu
ersetzen. Die Lage der neuen Baumstandorte ist auf dem jeweiligen Grundstiick
frei wéahlbar.

9. Leitungsrecht

Das in der Planzeichnung des Bebauungsplans eingetragene Leitungsrecht (LR)
auf privatem Grundstiick wird zugunsten des entsprechenden
Versorgungstragers fur die Leitungsversorgung und -unterhaltung des dort
verlaufenden offentlichen Schmutzwasser-Sammlers festgesetzt. Es umfasst
einen Schutzstreifen von jeweils 5,0 m um den Sammler, um die Durchfiihrung
von Unterhalts- bzw. Sanierungsarbeiten zu gewahrleisten.

Aus diesem Grund ist auch die Erstellung von Gebauden oder baulichen Anlagen
sowie die Pflanzung von Baumen in der Flache unzulassig. Zulassig ist hingegen
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10.

die Errichtung von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen, da diese die Pflege
und Sanierung der Leitung nicht einschranken. Ausnahmen sind mit der Stadt
Senden abzustimmen.

Erhaltung baulicher Anlagen

Die Gemeinde kann gemal3 § 172 BauGB entweder als eigensténdige Satzung
oder integriert in einen Bebauungsplan als Erhaltungssatzungen Gebiete
festlegen, in denen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt, zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung oder bei stadtebaulichen Umstrukturierungen der Ruckbau,
die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung
bedurfen.

Als Erhaltungsgebiete kommen alle Gebiete in Betracht, in denen bauliche
Anlagen, okologisch wertvolle Bereiche oder weitere besondere
Gebietseigenarten aus den in § 172 Abs. 1, 3 und 5 BauGB genannten Griinden
erhalten bleiben sollen.

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart und aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt, ist die Alte Herrenmuhle in ihrer bestehenden Kubatur zu erhalten. Der
Riickbau, die Anderung oder Nutzungséanderung dieser baulichen Anlage bedarf
grundsatzlich einer Genehmigung.

Diese Festsetzung dient dem Bestreben der Stadt Senden als junge Stadt mit
zurzeit wenig Anhaltspunkten fir eine charakteristische lokale Identitat mit
historischem Stadtbild. Die durch Wasserkraft gepragte industrielle Geschichte
Sendens soll gemal ISEK (Oktober 2017) als identitatsstiftendes Element
herausgearbeitet werden. Identitétsstiftendes Potential bieten neben den
historischen Weberei- und Spinnereianlagen auch die Alte Herrenmuhle, die im
Siiden des Plangebiets liegt.

Zudem stellt laut Handlungsfelder des ISEK die Schaffung erlebbarer
Stadteingange ein wichtiges Handlungsfeld fur die zukinftige Stadtentwicklung
dar. An den Stadteingangen vermittelt sich dem Besucher ein erster Eindruck der
Stadt und beeinflusst maf3geblich die raumliche Wahrnehmung der Stadt,
weshalb eine attraktive Gestaltung wichtig ist. Der Alten Herrenmdihle in der
Sichtachse der Hauptstral3e sowohl stadteinwarts als auch stadtauswarts kommt
damit stadtebaulich eine besondere Bedeutung zu.

Um dieses Ziel zu erreichen, hat der Planungs-, Bau und Umweltausschuss der
Stadt Senden am 11.06.2024 unter anderem beschlossen, den Bebauungsplan
zu andern und dadurch ein, dem Plangebiet angepasstes, Bauplanungsrecht zu
schaffen.

Eine Beschrankung der Geltungsdauer der Erhaltungssatzung ist nicht
vorgeschrieben.

Im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung besteht ein gesetzliches
Vorkaufsrecht der Gemeinde beim Kauf von Grundstiicken (8 24 Abs. 1
Nr. 4 BauGB).
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Teil E -

Ortliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Als zulassige Dachformen werden Sattel- und Walmdacher festgesetzt, da diese
dem Stadtbild der naheren Umgebung entsprechen und insbesondere die
Dachform der stadtbildpragenden Alten Herrenmuhle aufgreifen. Gleiches gilt fir
die Festlegung der Dachneigungen. Diese Festsetzungen weichen von den
urspriinglichen Festsetzungen und teilweise von bestehenden Gebauden ab, um
das Ziel der Bewahrung des Stadtbildes und die langfristige stadtebauliche
Integration der Alten Herrenmiihle zu verfolgen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Dachflachen dienen der Wahrung eines
harmonischen und einheitlichen Stadtbildes, der nachhaltigen stadtebaulichen
Qualitat des Plangebiets sowie der Vermeidung von Blendwirkungen in die
Umgebung.

Dasselbe begrindet die Festsetzung zur Fassadengestaltung.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen orientieren sich an dem einfachen Bebauungsplan ,Satzung
Uber besondere Anforderungen an die aul3ere Gestaltung von Werbeanlagen®,
dessen Geltungsbereich Teile des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans
umfasst. Die Festsetzungen dienen der Sicherung eines geordneten Stadtbildes
insbesondere entlang der Hauptstrale.

Die Regelungen gelten fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans,
um eine gestalterische Einheitlichkeit sicherzustellen und auch kinftige
Entwicklungen und auch kiinftige Entwicklungen an die stadtebaulichen
Zielsetzungen anzupassen.

Kinderspielplatze

Die Verpflichtung zur Errichtung eines Kinderspielplatzes wird in der BayBO ab
dem 01.10.2025 gestrichen und Uberlasst den Kommunen die Entscheidung der
Festsetzung.

Dieser Bebauungsplan setzt entsprechend eine Regelung fest, die gilt, sofern
durch die Bayrische Bauordnung nichts anderes geregelt ist, was ab dem oben
genannten Zeitpunkt der Fall ist.

Zur Sicherstellung der Verfugbarkeit von ausreichend und sicheren
Spielmdglichkeiten im direkten Wohnumfeld, ist ab finf Wohneinheiten auf einem
Grundstuck ein Kinderspielplatz zu errichten.

Um Baukosten bei fehlender Notwendigkeit einsparen zu kénnen, besteht die
Madglichkeit der Abldse bei Studentenwohnheimen sowie Seniorenwohnungen.
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Teil F -

Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen

Die Festsetzungen dienen der 6kologischen, gestalterischen und funktionalen
Qualitat der Freiflachen im Plangebiet.

Fur weitere Regelungen gilt die aktuell gultige Fassung der
Freiflachengestaltungssatzung der Stadt Senden, um ein einheitliches Stadtbild
und eine einheitliche Durchgriinung zu gewahrleisten. Diese ist Giber die
Homepage der Stadt senden einsehbar.

Abstandsflachen

Abstandsflachen sind entsprechend der stadtischen Satzung Uber die
abweichenden Male der Abstandsflachentiefe einzuhalten.

Es werden keine anderweitigen Regelungen im Bebauungsplan festgesetzt, um
ein einheitliches Stadtbild zu gewahrleisten.

Einfriedungen und Stitzmauern

Einfriedungen sind entsprechend der stadtischen Satzung ber die Gestaltung von
Einfriedungen (Einfriedungssatzung) in der aktuell gultigen Fassung
auszufuhren..

Es werden keine anderweitigen Regelungen im Bebauungsplan festgesetzt, um
ein einheitliches Stadtbild zu gewahrleisten.

Erneuerbare Energien

Photovoltaik-Balkonkraftwerke und gebaudeunabhangige, also auf Freiflichen
aufgestellte Photovoltaikanlagen sind nicht zulassig.

Diese Regelung stellt sicher, dass die Nutzung erneuerbarer Energien
ausschlieZlich in einer Weise erfolgt, die mit der gestalterischen und
stadtebaulichen Zielsetzung des Plangebietes im Einklang steht.

Stellplatze

Es gelten die Regelungen gemal der aktuell gultigen Fassung der
Stellplatzsatzung der Stadt Senden. Diese ist Giber die Homepage der Stadt
senden einsehbar.

Es werden keine anderweitigen Regelungen im Bebauungsplan festgesetzt, um
eine einheitliche Regelung im Stadtgebiet zu gewéhrleisten.

Umsetzung der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ein bestehendes, bereits
erschlossenes Gebiet. Ziel der Planung ist die Transformation des bisherigen

citiplan GmbH
Seite 20 von 21



Stadt Senden, Landkreis Neu-Ulm . 17.02.2025
Bebauungsplan ,Freudenegger Strafle — 2. Anderung*, Begriindung Entwurf

Bebauungsplans in ein aktuelles Planungsrecht, das den heutigen
Anforderungen und stadtebaulichen Zielen entspricht. Da die Erschlie3ung
bereits besteht und gesichert ist, sind keine neuen GrundstuckserschlieRungen
erforderlich.

Teil G- Anlagen

Anlage 1 Relevanzpriifung zur artenschutzrechtlichen Priifung (saP) beztglich der
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fur das Vorhaben Bebauungsplan Nr.
5-2 ,Freudenegger StralRe — 2. Anderung“ Stadt Senden (Dr. Andreas Schuler,
Stand 05.02.2025)

Aufgestellt: Pfullingen, den 17.02.2025

citiplan GmbH

Diese Begrindung lag dem Gemeinderat bei der Beschlussfassung zum Bebauungsplan
zugrunde.

Stadt Senden, deN ...
Erste Blrgermeisterin Claudia Schafer-Rudolf
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