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TOP 4 07.01.2026
Offentlich
Ulrike Gallo
Anlagen: - Anlage 1_Behandlung_Stellungnahmen_Férmlichen Beteiligung_14.01.2026

(nur digital verfiigbar)

- Anlage 2_Auszug aus dem Geodatenportal Landkreis Neu-Ulm v. 06.06.2024
(nur digital verfiigbar)

- Anlage 3_BPLAN_ENTWURF_Freudenegger StraRe 2. Anderung_A3 ohne Text
teil_14.01.2026 (nur digital verfiigbar)

- Anlage 4_BPLAN_ENTWURF_Freudenegger StraRe 2. Anderung_A4 Text
teil_14.01.2026 (nur digital verfiigbar)

- Anlage 5_BPLAN_ENTWURF_Begriindung_Freudenegger Strae 2. Ande
rung_14.01.2026 (nur digital verfiigbar)

- Anlage 6_Senden_Freudenegger StraRe 2. Anderung_Artenschutz Relevanzprii

fung_05.02.2025 (nur digital verfiigbar)

Bebauungsplan Nr. 5-2 Freudenegger StraRe - 2. Anderung

hier: Erneuter Auslegungsbeschluss
Sachverhalt:

Anlass und Planerfordernis

Im Marz 2023 beantragte der Verband Islamisches Kulturzentrum e. V. den Umbau der historischen
Herrenmiihle. Da das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege den offiziellen Denkmalschutz fiir die
Alte Herrenmiihle aufgrund friiherer Umbauten abgelehnt hat, fehlt ein gesetzlicher Schutzmechanis-
mus fiir dieses ortsbildpragende Gebaude. Die Mihle gilt als Zeugnis der industriellen Geschichte Sen-
dens (Wasserkraft). Durch den Bebauungsplan wird die pragende Kubatur (Ldnge und Form des Bau-
korpers) nun kommunalrechtlich gesichert, um einen drohenden unpassenden Umbau oder Abriss
(wie das urspringlich geplante Flachdach-Vollgeschoss) zu verhindern.

Weiter sieht der bestehende Bebauungsplan von 1971 eine bis zu siebenstdckige Bebauung im Bereich
der Alten Herrenmihle vor, die nicht mehr dem heutigen Zeitgeist entspricht. Heute hat sich das
stadtebauliche Verstandnis grundlegend gewandelt, und man orientiert sich wieder an den histori-
schen Stadtbildern. Die Anderung sichert eine maRstabliche Entwicklung, die ,in die Breite statt in die
Hohe” geht.

Senden ist seit 2022 als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt eingestuft. Die Stadt muss
zentrumsnahen Wohnraum sichern. Das Planerfordernis ergibt sich daraus, die bauliche Nachverdich-
tung so zu steuern, dass sie ,,gebietsvertraglich” erfolgt. Man will Wohnraum schaffen, aber ohne die
stadtebauliche Qualitat und die Nachbarschaftsstrukturen durch unkontrolliertes Bauen in die Hohe zu
gefahrden.
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Ubersicht tiber die bisher gefassten Beschliisse:

Im Rahmen der ersten Auslegung vom 10.03.2025 bis 14.04.2025 und der Behérdenbeteiligung haben
sich Anpassungsnotwendigkeiten ergeben, die eine Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs erfor-
derlich machten. Die wesentlichen Anderungen betreffen die Sicherung der stadtebaublichen Qualitat

11.06.2024: Aufstellungsbeschluss zur Bebauungsplananderung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

11.06.2024: Erlass einer Veranderungssperre

25.02.2025: Auslegungsbeschluss

am Stadteingang sowie die Anpassung an aktuelle Rechtsanderungen (BayBO 2025/2026).

Wesentliche Anderungen im Entwurf:

MaR der baulichen Nutzung WA 4:

Zur Klarstellung der stadtebaulichen Zielsetzung wurden fiir das Teilgebiet WA 4 ergénzend
Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie zum weiteren Mal% der baulichen
Nutzung aufgenommen, die sich am bestehenden Gebaude der Alten Herrenmiihle orientie-
ren. Damit wird sichergestellt, dass das historisch pragende Bauwerk auch kiinftig in seiner
freistehenden Wirkung erhalten bleibt und nicht durch zuséatzliche Bebauung oder eine hohere
bauliche Verdichtung beeintrachtigt wird.

Warenautomaten: Um das Erscheinungsbild der historischen ,Alten Herrenmihle” zu schiit-
zen, wurden Warenautomaten an der Hauptfassade ausgeschlossen und im restlichen Gebiet
strengen Gestaltungsvorgaben (Integration in die Fassade) unterworfen.

Erneuerbare Energien (PV): Aufgrund der gesetzlichen Privilegierung von Balkonkraftwerken (§
554 BGB / § 20 WEG) wurde ein Totalverbot im ersten Entwurf durch Gestaltungsvorgaben er-
setzt. Zur Wahrung eines ruhigen Fassadenbildes werden einheitliche ,Full-Black-Module”
festgesetzt.

Kinderspielplatze: Es erfolgt ein dynamischer Verweis auf die stadtische Spielplatzsatzung
2025, um Rechtssicherheit bei Abloseverfahren und Qualitatsstandards zu gewahrleisten.
Artenschutz & VermeidungsmaRBnahmen:

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung (saP) wurden in konkrete Sicherungsfest-
setzungen (§ 9 BauGB) libersetzt. Dies umfasst verpflichtende fachgutachterliche Untersu-
chungen fir Fledermause, Vogel und Reptilien (Zauneidechse am lllerkanal). Als zentrale Ver-
meidungsmalRnahme wird eine Bauzeitenregelung (Eingriffsverbot 28.02. bis 1.10.) festge-
setzt, die zum Schutz von Gebadudebriitern unabhangig von Einzelfunden gilt.

Pflanzbindungen (Freudenegger Stral3e):

Um dem Grundstiickseigentiimer Flexibilitdt bei der ErschlieBung zu erméglichen, werden die
starren Pflanzbindungen der Baume 1a und 1b (gemaR Relevanzpriifung) aufgehoben. Statt-
dessen wird die Neupflanzung eines Baumes festgesetzt, dessen Standort innerhalb eines Ra-
dius von 5 m entlang der Freudenegger Stralle verschoben werden darf.
Hochwasservorsorge: Die Hinweise zum Risikogebiet (HQextrem) wurden gemal WHG prazi-

siert, insbesondere hinsichtlich des Verbots neuer Olheizungsanlagen und der Empfehlung
hochwasserangepasster Haustechnik.

Finanzielle Auswirkungen
Unmittelbare Kosten fiir den stadtischen Haushalt entstehen durch die erneute Auslegung lediglich im
Rahmen der Verwaltungskosten.
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Beschlussvorschlag:

1.

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss billigt den Giberarbeiteten Entwurf des Bebauungs-
plans Nr. 5-2 ,Freudenegger StraRe - 2. Anderung” in der Fassung vom 14.01.2026 nebst Be-
griindung.

Fiir den Entwurf ist die erneute Beteiligung der Offentlichkeit (§ 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB) sowie die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(TOB) (§ 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB) durchzufiihren.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Unterlagen gemaR § 4a Abs. 4 BauGB im Internet zu verof-
fentlichen und parallel im Rathaus 6ffentlich auszulegen. Die Beteiligung beginnt nach der
ortsliblichen Bekanntmachung.

Die Dauer der Auslegung und die Frist zur Stellungnahme werden auf 30 Tage festgelegt.

Es wird gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den gednder-
ten oder erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.

Claudia Schafer-Rudolf
Erste Burgermeisterin
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