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Anlagen:

AnTage 1 Umgriff Aufstellungsbeschluss B-Plan

(nur digital verfugbar)

- Anlage 2 _Entwurf Variante 1 (nur digital verflgbar)
- Anlage 3 Entwurf Variante 2 (nur digital verflgbar)
- Anlage 4 Entwurf Variante 3 (nur digital verflgbar)

Bebauungsplan Nr. 131 "Wohnen auf der Haiden"

hier: Vorstellung der stddtebaulichen Entwiirfe und Aufstellungsbeschluss
Sachverhalt:

Anlass und Ziel der Planung

Mit Beschluss vom 11.07.2023 hatte der Hauptausschuss die Verwaltung beauftragt,
Grundsticksverhandlungen flir die Grundsticke mit den F1.Nr. 205, 206, 207 Gemarkung
Autheim flr die Entwicklung eines neuen Wohngebiets aufzunehmen, um dem hohen Be-
darf an Wohnraum und der Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken durch die Blrger Rech-
nung zu tragen. Die Grundsticke sind nun seit 2025 im Eigentum der Stadt Senden.

Ziel der Planung ist die Schaffung eines qualitativ hochwertigen Wohngebiets, das
sich harmonisch in die Ortsstruktur einfigt und eine Mischung aus Einfamilienhdu-
sern und verdichteter Wohnbebauung (Mehrfamilienhduser) ermdglicht.

Geltungsbereich und Umfeld

Das geplante Wohngebiet liegt zwischen den StraBen Unterdorf und HolderstraBe. Im
Westen grenzt das Gebiet an die bestehende Ortsrandbebauung von Aufheim mit Einfa-
milienhdusern und im Osten an landwirtschaftliche Ackerfldchen an.

Das Plangebiet umfasst die Flursticke F1.Nr. 205, 206, 207, 132 (tlw,), 218 (tlw.)

in der Gemarkung Aufheim und Tiegt im Bereich 6stlich der StraBe Oberdorf. Der Gel-
tungsbereich st im beigefugten Lageplan (Anlage 1) eingezeichnet. Die GesamtgroBe

betrdgt ca. 1,6 Hektar.

Nordlich der StraBe Unterdorf besteht eine Bebauung mit einer Gemengelage aus Ge-
werbe und Wohnnutzung. Das groBfldchige Hauptgebdude weist bis zu drei Vollgeschos-
se auf. Im Erdgeschoss bestehen Gewerbebetriebe und in den Obergeschossen Wohnnut-
zungen.
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PTlanungsrecht1iche Grundlagen

Im rechtsglltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Senden ist der Planbereich groBten-
teils als Wohnbaufldche (W) dargestellt, am Ostlichen Ortsrand entlang der StraBe
Unterdorf ist eine Gemischte Baufldche (M) dargestellt.

Der Bereich nordlich der StraBe Unterdorf ist als Gewerbliche Baufldche (G) darge-
stellt, wobei diese Darstellung (G) nicht der tatsdchlichen Nutzung entspricht
(faktische Gemengelage aus Gewerbe und Wohnen).

Die fUr das Bauvorhaben vorgesehenen Fldchen 1iegen derzeit Uberwiegend im AuBenbe-
reich (§ 35 BauGB).

SENDEN

Stddtebauliche Entwiirfe

Das beauftragte Planungsbiro ZINT & HAUSSLER GMBH hat im Rahmen der Konzeptphase ES (j
drei stadtebauliche Varianten erarbeitet, die auf eine stddtebaulich vertrdgliche taat
und sinnvolle Ausnutzung der 1.4 Hektar groBen Baufldche ausgerichtet sind. Im Sin-

ne einer nachhaltigen Innenentwicklung ist die Ansiedlung der verdichteten Wohnbe-

bauung primdr entlang der StraBe Unterdorf vorgesehen. Die Entwirfe unterscheiden

sich hauptsdchlich in den Kennzahlen zur Dichte (GRZ/GFZ), der Anzahl der Wohnein-

heiten und der gewdhlten internen ErschlieBungsform.

Detaillierte Beschreibung der Varianten:

Variante 1 (GRZ 0,30):

Diese Variante sieht eine klassische Parzellierung mit 16 Einzelhdusern und fUnf
Mehrfamilienhdusern vor.

ErschlieBung: Die zentrale Anbindung des Gebietes erfolgt von der HolderstraBe mit
einer RingerschlieBung in U-Form und einer Verlangerung des 6stlichen StraBenteils
zur StraBe Unterdorf. Die anliegenden WohnstraBen (StichstraBen zu den EFH) dienen
primdr dem Anliegerverkehr.

Bebauung: Im ndrdlichen Teil des Gebietes werden fiunf Punkthduser sowie eine zent-
rale Grinflache mit Spielplatz situiert. Als Ubergang in die freie Landschaft wer-
den ausschlieBlich Einfamilienhduser vorgesehen.

Dichte: Die Punkthduser weisen drei Vollgeschosse mit einem flachen Zeltdach auf.
Pro Etage konnen dabei je zwei Wohneinheiten geplant werden. Insgesamt sind dadurch
ca. 30 Wohneinheiten mdglich. Zusdatzlich zu den Punkthdusern koénnen 16 Einfamilien-
hduser errichtet werden. Insgesamt werden 46 Wohneinheiten geschaffen. Diese Vari-
ante weist die geringste Gesamtwohneinheitenzahl auf.

Variante 2 (GRZ 0,24):

Hier wird eine effizientere Nutzung der Grundsticksfldchen angestrebt, mit einer
leicht erhohten Anzahl Einfamilienhdusern und insgesamt mind. 54 Wohneinheiten.
ErschlieBung: Die Variante wird ebenfalls mit einer RingerschlieBung in U-Form, je-
doch mit einer Verlangerung des westlichen StraBenteils bis zur StraBe Unterdorf
vorgeschlagen.

Bebauung: Als stadtebaulicher Ubergang zur bestehenden westlichen Bebauung werden
ausschlieBlich Einfamilienhduser vorgesehen. Die verdichtete Zeilenbebauung soll
mit Mehrfamilienhdusern sowie einer zentralen Freifldache im Nordwesten des Gebietes
erfolgen.

7



Seite 3 der Sitzungsvorlage vom 01.12.2025

Dichte: Fir diese Gebdude sind 3 Vollgeschosse vorgesehen. Pro Etage kdnnen dabei 3
Wohneinheiten realisiert werden. Insgesamt sind dadurch ca. 36 Wohneinheiten mdg-
lich. Zusdtzlich zu den Mehrfamilienhdusern kénnen ca. 18 Einfamilienhduser errich-
tet werden.

Variante 3 (Praferiert) (GRZ 0,25):

ErschlieBung: Die Variante ist gespiegelt zum Vorschlag 2. Hier wird die Verldnge-
rung des dstlichen StraBenteils zur StraBe Unterdorf vorgeschlagen. Die innere
Schleifenstruktur (U-Form-RingerschlieBung) mit Anbindung Uber den ostlichen Stra-
Benteil an die StraBe Unterdorf schafft einen durchgehenden Rundlauf. Die deutlich
bessere Verkehrsfihrung und -lenkung durch die innere Schleife, ermdglicht eine
bessere Verteilung des Verkehrs und vermeidet Wendemandver im Unterdorf.

Bebauung: Zusdtzlich zu den 4 Mehrfamilienhdusern konnen ca. 19 Einfamilienhduser
errichtet werden.

Dichte: Diese Variante bietet die hochste Anzahl an Wohneinheiten (mind. 55) und
wird aufgrund der besten Ausnutzung und stddtebaulichen Struktur praferiert.

Praferierter Entwurf

Die Verwaltung prdferiert Variante 3, da diese die hochste Anzahl an Wohneinheiten
gleichzeitig die groBte 6ffentliche Spielfldche (571 m?) und eine moderate GRZ
(0.25) ermoglicht, was den Zielen der nachhaltigen Siedlungsentwicklung entspricht.
Vorteil: Maximale Schaffung von Wohnraum bei gleichzeitig hoher Qualitdt der Of-
fentlichen Freifldchen.

Planerfordernis

Die geplante Entwicklung erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes, da die
Flache derzeit im AuBenbereich Tiegt und damit keine sofortige Bebaubarkeit gegeben
ist. Der Bebauungsplan soll die verbindliche Grundlage fir die geordnete stddtebau-
liche Entwicklung schaffen. Durch die gleichzeitige Festsetzung ortlicher Bauvor-
schriften wird sichergestellt, dass die Gestaltung der Gebdude (Dachformen, Fassa-
den, Einfriedungen, Freifldchen) harmonisch und ortstypisch erfolgt. Ergdnzend ist
die parallele Anderung des Flachennutzungsplans fur den Teilbereich der gemischten
Baufldche notwendig, um das Entwicklungsgebot gemdB § 8 Abs. 2 BauGB zu erfillen.

Planungsziele des Bebauungsplans
Die zentralen stddtebaulichen Ziele, die mit der Aufstellung des Bebauungsplans
verfolgt werden:

— Die rdumliche Anbindung an den Ortskern.

— Sensibler Umgang mit dem landlichen Charakter und der dorflichen Struktur.

— Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA).

— Schaffung einer ausgewogenen Mischung aus verschiedenen Wohnformen (Einfami-
1ienhausbebauung, kleinteiliger Geschosswohnungsbau) .

— Schaffung eines qualitativ hochwertigen Wohngebiets, das sich harmonisch in
die bestehende Ortsstruktur einfugt und einen geordneten Ubergang zur freien
Landschaft im Osten bildet.

— Gewdhrleistung einer inneren ErschlieBung.

— Bereitstellung addaquater o6ffentlicher Freifldchen innerhalb des Quartiers.
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ten) sind durch den aktuellen Haushalt Hhst. 6100.6551 gedeckt. Die ErschlieBungs-
kosten werden Uber ErschlieBungsbeitrdge refinanziert.

Beschlussvorschlag:

1.

Finanzielle Auswirkungen
Die Kosten flur die Planungsleistung (Bebauungsplan-Entwurf, Umweltprifung, Gutach-

Der Ausschuss nimmt die ergeste11ten drei stdadtebaulichen Entwirfe des Blros
fur Stadtplanung ZINT & HAUSSLER GMBH fir das neue Baugebiet ,Wohnen auf der
Haiden® zur Kenntnis.

nes Nr. 131 ,Wohnen auf der Haiden® beschlossen. Das Verfahren wird als Re-
gelverfahren mit Umweltprifung durchgefuhrt.

. GemdB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) wird die Aufstellung des Bebauungsma-m
Stadt

. GemdB Art. 81 BayBO (Bayerische Bauordnung) in Verbindung mit § 9 Abs. 4

BauGB werden gleichzeitig ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung des Plan-
gebiets erlassen.

. Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage des prdferierten stddtebauli-

chen Entwurfs Variante 3 das Verfahren zur frihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Behdrden (gemdB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) vor-
zubereiten und durchzufihren.

. Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemdB § 2 Abs. 1

BauGB offentlich bekannt zu machen. Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung ist gemdB § 3 Abs. 1 BauGB 6ffentlich zu unterrichten und die
frihzeitige Behtrdenbeteiligung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB durchzuflhren.

Claudia Schafer-Rudolf
Erste Blrgermeisterin



