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Sitzungsvorlage Stadtplanung

Stadtrat

AZ: 6102 - ug/ug
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TOP 5 27.10.2026
Offentlich
Ulrike Gallo
Anlagen: - Anlage 1_Abwagung der eingebrachten Stellungnahmen vom 10.11.2026

(nur digital verfiigbar)
- Anlage 2_Recherche aus dem Geodatenportal vom 10.11.2026

(nur digital verfigbar)
- Anlage 3_BPL ENTWURF Planzeichnung vom 10.11.2026 (nur digital verfiigbar)
- Anlage 4_BPL ENTWURF Begriindung vom 10.11.2026 (nur digital verfiigbar)
- Anlage 5_Spezielle artenschutzrechtliche Priifung vom 16.11.2023

(nur digital verfiigbar)
- Anlage 6_Schalltechnisches Gutachten vom 29.10.2026 (nur digital verfiigbar)
- Anlage 7_Geotechnischer Bericht vom 26.05.2023 (nur digital verfiigbar)

Bebauungsplan Nr. 29.2-3 "Ortskern Innenstadt - 3. Anderung"
hier: 2. Erneuter Billigungs- und Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

Sachverhalt:

Ausgangslage, Anlass der Planung

Die Stadt Senden beabsichtigt, das Umfeld des Birgerhauses stadtebaulich neu zu ordnen. Dieses be-
reits im ISEK formulierte Ziel erhielt 2022 mit der Absicht der Sparkasse Neu-Ulm-lllertissen, ihr be-
stehendes Gebadude aufgrund des mangelhaften baulichen Zustands zugunsten eines Neubaus zur Dis-
position zu stellen, eine realistische Umsetzungsperspektive. Fiir die Stadt Senden eroffnet sich
dadurch die Chance, im Zuge einer Neuordnung den zentralen Bereich der Innenstadt zu einer attrak-
tiven rdumlichen und funktionalen Mitte weiterzuentwickeln.

Zeitgleich beabsichtigt die SWSG, ihre Grundstiicke an der Harderstralle und an der HauptstralRe bau-
lich zu entwickeln. Die SWSG errichtet zwei Gebaude, die Sparkasse eines. Im Haus Nord der SWSG soll
die neue Stadtbibliothek ihren Platz finden.

Das geltende Planungsrecht lasst die Vorhaben in der vorgesehenen Form nicht zu. Daher wird der
Bebauungsplan Nr. 29.2-1 ,,Ortskern Innenstadt — 1. Anderung” in einem Teilbereich gedndert. Die
Anderung erfolgt gemaR & 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren.

Bisheriger Verfahrensablauf
Am 26.07.2022 hat der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan Nr. 29.2-3 , Ortskern Innenstadt — 3. Anderung” gefasst.
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Eine freiwillige friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden fand in der Zeit vom 17.08,
bis 16.09.2022 statt.

Der Auslegungsbeschluss wurde am 23.01.2024 gefasst. Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden fand in der Zeit vom 15.02. bis 18.03.2024 statt.

Der erneute Auslegungsbeschluss wurde am 22.10.2024 gefasst. Die erneute Beteiligung der Offent
lichkeit und der Behorden fand in der Zeit vom 04.11. bis 04.12.2024 statt.

Am 20.10.2026 wurde der Uberarbeitete Planungsstand mit den fortgeschriebenen Hochbauentwiir
fen von Sparkasse und SWSG im Planungs-, Bau- und Umweltausschuss vorberaten.

Priifung und Abwigung der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung, jeweils in der Fassung vom 18.10.2024, war in der
Zeit vom 04.11. bis 04.12.2024 veroffentlicht. Wahrend dieser Zeit konnten Stellungnahmen schrift-
lich, elektronisch oder zur Niederschrift bei der Stadt Senden vorgebracht werden.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Priifung und Abwagung der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB

Die Unterlagen wurden am 04.11.2024 an insgesamt 44 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Be-
lange verschickt. Es gingen 23 Stellungnahmen ein. Das Ergebnis der Prifung ist im Abwagungsvor-
schlag (Anlage 1) ausfiihrlich dargestellt.

Folgende 21 Behdrden und Trager offentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben:
— Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Gilinzburg
— Amt flir Landliche Entwicklung Schwaben
— Bayerischer Bauernverband
— Bayerisches Landesamt fir Umwelt
— Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
— Bund Naturschutz Bayern e.V.

— Bund Naturschutz KG Neu-Ulm

— Donau-lller-Nahverkehrsverbund GmbH (DING)

— EnBW Energieversorgung Schwaben

— Katholisches Pfarramt Senden

— Evang.-Luth. Pfarramt Senden

— Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co. KG
— Kreisbrandrat

— Heimatpfleger fiir den Landkreis Neu-Ulm

— Landesbund fiir Vogelschutz, Kreisgruppe Neu-Ulm

— LEW Verteilnetz

— terranets bw GmbH

— Sendener Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft (SWSG)
— Stadtverwaltung Neu-Ulm

— Stadtverwaltung WeiRenhorn

— Gemeindeverwaltung lllerkirchberg
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Folgende 17 Behorden und Trager 6ffentlicher Belange haben eine Stellungnahme ohne Einwendun-

gen abgegeben:

bayernets GmbH, Schreiben vom 04.11.2024

Staatliches Bauamt Krumbach, Schreiben vom 04.11.2024

Amt flr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim, Schreibe
vom 05.11.2024

Eisenbahn-Bundesamt, Schreiben vom 05.11.2024 (verweist auf friihere Hinweise vom
31.08.2022 und 23.02.2024)

Staatliches Schulamt im Landkreis Neu-Ulm, Schreiben vom 05.11.2024
Amprion GmbH, Schreiben vom 07.11.2024

Netze BW, Externe Planungsverfahren, Schreiben vom 14.11.2024 (verweist auf das Schreiben
vom 01.03.2024)

Handwerkskammer fiir Schwaben, Schreiben vom 21.11.2024

Landratsamt Neu-Ulm, Kreisbrandmeister, Schreiben vom 21.11.2024

schwaben netz gmbh, Schreiben vom 21.11.2024

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 21.11.2024 (Leitungsplan libergeben)
Vodafone Deutschland GmbH, Schreiben vom 26.11.2024

Bischofliche Finanzkammer Augsburg, Schreiben vom 27.11.2024

IHK Schwaben, Schreiben vom 29.11.2024

Regionalverband Donau-lller, Schreiben vom 02.12.2024 (das Plangebiet liegt im zentralortli-
chen Versorgungskern; regionalplanerische Belange stehen nicht entgegen)

SWU Energie GmbH, Schreiben vom 28.11.2024 (verweist auf das Schreiben vom 19.03.2024;
Hinweise zu Fernwdrme, Leitungsbestand und Baumstandorten, die in der Ausfiihrungspla-
nung abgestimmt werden)

Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth, Schreiben vom 03.12.2024 (verweist auf das Schreiben
vom 15.03.2024)

In 3 Schreiben wurde mitgeteilt, dass keine Stellungnahme abgegeben wird:

Stadtverwaltung Vohringen, Schreiben vom 06.11.2024
Die Autobahn GmbH des Bundes, AuRenstelle Kempten, Schreiben vom 07.11.2024
Landkreis Neu-Ulm, Baudenkmalpflege, Schreiben vom 20.11.2024

In 3 Schreiben wurden Hinweise, Anregungen und Bedenken vorgebracht:

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Schreiben vom 02.12.2024:

Auflagen und Hinweise zum Bestandsschutz der Bahnstrecke und zum stérungsfreien Bahnbe-
trieb wahrend der Bauzeit und nach Umsetzung der Planung. Bahneigene Flachen, Zufahrten
und Anlagen werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt; die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

Regierung von Schwaben, Schreiben vom 26.11.2024 (verweist auf das Schreiben vom
18.03.2024):

Bedenken zur landesplanerischen Vertraglichkeit: Kerngebiete ohne Begrenzung der Verkaufs-
flache ermoglichen eine ungesteuerte Entwicklung von EinzelhandelsgroRprojekten und ste-
hen nicht im Einklang mit LEP-Ziel 5.3.3 (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Wird berlicksichtigt: Mit der neuen Ziffer 1.3 wird die Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb in
den MK 1 bis MK 4 auf hdchstens 400 m? begrenzt; groRflachige Einzelhandelsbetriebe werden
ausgeschlossen. EinzelhandelsgroBprojekte sind damit im Plangebiet nicht zulassig.

Wird nicht bericksichtigt: Am Kerngebiet wird festgehalten; eine gebietsbezogene Gesamt-
obergrenze der Verkaufsflache ist im Kerngebiet rechtlich nicht zulassig.

Landratsamt Neu-Ulm, Bauordnung und Bauleitplanung, Schreiben vom 03.12.2024:

Punkt | verweist auf die Stellungnahme der Regierung von Schwaben; auf die dortige Wiirdi-
gung wird verwiesen.
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Plandnderungen gegeniiber dem Entwurf in der Fassung vom 18.10.2024
Aufgrund der Stellungnahmen und der fortgeschriebenen Hochbauentwiirfe von Sparkasse und SWSG
wurde der Entwurf wie folgt gedndert:

Punkt II: Die Gerauschimmissionen durch die Nutzung des Marktplatzes wurden nur fir die
Tagzeit ermittelt. Die Belieferung von Gastronomie und Gewerbe sowie der Marktauf- und -
abbau haben daher zur Tagzeit (6—22 Uhr) zu erfolgen; dies ist in den Genehmigungsverfahren
zu bericksichtigen. Die Begriindung wurde erganzt.

Punkt lll: Die Festsetzung 6.4 wurde redaktionell berichtigt (,Mauersegler” statt ,,Haussperlin-

geﬂ).

Planzeichnung

Neugliederung der Baugebiete an der Harder- und HauptstraRe: Das bisherige MK 1 umfasst
nur noch den Bestand im Norden; die Baufelder der SWSG werden als MK 2.1 (HarderstrafRe)
und MK 2.2 (HauptstraRe) festgesetzt

MK 2.1 und MK 2.2: offene statt geschlossener Bauweise; Grundflachenzahl 0,9 bzw. 1,0, Ge-
schossflachenzahl 4,5 bzw. 5,0 (bisher MK 2: 1,0 / 4,0)

Erhéhung der Gebdudehdhen in den Baufeldern der SWSG wegen eines zusatzlichen Geschos-
sesvon 15,5 m auf 18,0 m

Neue Hohenstaffelung im MK 3: 45 m /145 m /23,5 m / 11,5 m (bisher 17,5 m /23,5 m /
11,5 m); der Hochpunkt mit 23,5 m bleibt an der Ecke zur Hauptstralle

Anpassung der Baugrenzen und Baulinien an die aktuellen Hochbauentwiirfe

Verlegung der Spielflaiche aus dem MK 1 auf die Platzflache 6stlich des MK 2.1

Festsetzung von zwei Baumen auf dem Marktplatz und vier StraBenbdumen an der Harder-
strafle zum Erhalt

Neuordnung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Textliche Festsetzungen

Begrenzung der Verkaufsfliche je Einzelhandelsbetrieb auf héchstens 400 m? und Ausschluss
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (Ziffer 1.3; Stellungnahme der Regierung von Schwaben)
Erhalt des Solitdrbaums auf dem Marktplatz und der StraBenbdume an der HarderstraRe
Gebaudegriin — Begriinung von mindestens 10 % der Aullenwandfldachen je Gebaude
Spielfliche: Neufassung der Festsetzung (mindestens 300 m?, furr Kinder bis 14 Jahre, mindes-
tens drei Laubbaume)

Arkaden: Ausnahmsweise kann statt einer Arkade ein Riicksprung der Erdgeschossfassade zu-
gelassen werden

Neufassung der Festsetzungen zum Schallschutz auf Grundlage der fortgeschriebenen schall-
technischen Untersuchung (unter anderem neue Anforderungen an AuBenwohnbereiche und
schallgeddammte Liftung)

Redaktionelle Korrektur der Festsetzung zu Ersatzquartieren: ,Mauersegler statt ,Haussper-
linge”

Ortliche Bauvorschriften

Solarenergie — keine Photovoltaik an Fassaden und Briistungen zum Marktplatz und zur Haupt-
straBe; Photovoltaik auf mindestens 50 % der Dachflachen der Neubauten

Kinderspielplatze — die Pflicht nach der Spielplatzsatzung gilt durch die 6ffentliche Spielflache
als erfullt, sofern ein Ablésevertrag geschlossen wird
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— Stellplatze — Verweis auf die geltende Stellplatzsatzung der Stadt Senden und Abldse vo
hochstens 3 Stellplatzen je Hauptgebaude

Hinweise
— Neue Hinweise zu Niederschlagswasser, zu den geltenden Satzungen der Stadt und zur Tra
fostation; Aktualisierung der Hinweise zu Ver- und Entsorgungsleitungen und zum LAl
Leitfaden (Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz)

SENDEN

Begriindung
— Uberarbeitung, insbesondere zu Einzelhandel, MaR der baulichen Nutzung und Geb&iudehd-

hen, Larmschutz, Spielplatz, Baumerhalt, Stellplatzen, Photovoltaik und Gebaudegriin

Gutachten
— Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung (BEKON Larmschutz & Akustik GmbH,
LA22-195-G01-E03-01 vom 29.10.2026) wegen der gednderten Baugrenzen und Baulinien so-
wie der Aufstockung der Gebaude der SWSG

Die Anderungen sind in den Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.11.2026 eingearbei-
tet.

Erneute Veroffentlichung

Der Entwurf wurde nach der Beteiligung gedndert und erganzt. Er ist daher gemal § 4a Abs. 3 BauGB
erneut zu veroffentlichen; die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind erneut zu be-
teiligen. Da die Anderungen die Grundziige der Planung beriihren, werden wie bisher die gesamte Of-
fentlichkeit und alle Behdrden beteiligt. Stellungnahmen kénnen zu den Anderungen und Erginzungen
und ihren moglichen Auswirkungen abgegeben werden (§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB). Nach § 4a Abs. 3
Satz 3 BauGB soll die Frist bei einer erneuten Beteiligung angemessen verkiirzt werden.

Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Von der Umwelt-
prafung und dem Umweltbericht wird abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB). Eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung (16.11.2023) und eine schalltechnische Untersuchung
(29.10.2026) liegen vor.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom 16.11.2023 muss nach Auskunft der Unteren Natur-
schutzbehdrde vom 26.06.2026 nicht aktualisiert werden, sofern sich die ortlichen Gegebenheiten
nicht gedndert haben und keine zuséatzlichen Eingriffe in bislang nicht untersuchte Bereiche erfolgen.
Dies ist der Fall: Der Geltungsbereich bleibt unverandert; die Plandnderungen (Baugrenzen, Nut-
zungsmalle, Gebdudehbdhen) betreffen ausschlielich bereits untersuchte Flachen.

Weiteres Verfahren

Nach Abschluss der erneuten Veroéffentlichung werden die eingegangenen Stellungnahmen dem Be-
schlussgremium zur Abwégung vorgelegt. Ergeben sich daraus keine erneuten Anderungen des Ent-
wurfs, folgt anschlieRend der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB.

Kosten
Die Planungs- und Gutachterkosten tragen die Stadt Senden und die Sparkasse Neu-Ulm-lllertissen auf
Grundlage der Grundzustimmungserklarung vom 21.07.2022.



Beschlussvorschlag:

1. Die wihrend der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behér
den und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemadR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
04.11.2024 bis 04.12.2024 eingegangenen Stellungnahmen werden entsprechend dem Abwa
gungsvorschlag (Anlage 1) behandelt. Die Abwagung ist Bestandteil dieses Beschlusses.
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2. Der Stadtrat billigt den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 29.2-3 ,Ortskern Innenstadt — 3. Ande
rung” in der Fassung vom 10.11.2026. Der Entwurf besteht aus der Planzeichnung mit textlichen
Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften und Hinweisen sowie der Begriindung. Beigefiigt sind
die spezielle artenschutzrechtliche Priifung vom 16.11.2023 und die schalltechnische Untersu-
chung vom 29.10.2026.

#

3. Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf mit Begriindung gemaR § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs.
2 BauGB erneut im Internet zu veroffentlichen und zusatzlich im Rathaus zur Einsicht bereitzuhal-
ten sowie die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4a Abs. 3i.V.m. § 4
Abs. 2 BauGB erneut zu beteiligen. Die Veroffentlichungsfrist und die Frist zur Stellungnahme
werden gemal § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen verkiirzt. Stellungnahmen kénnen ge-
maR § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB zu den Anderungen und Ergdnzungen gegeniiber dem Entwurf in
der Fassung vom 18.10.2024 und zu ihren moglichen Auswirkungen abgegeben werden.

Claudia Schafer-Rudolf
Erste Blrgermeisterin



