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41.

Anlass der Planung

Far eine ca. 10 ha groBe Entwicklungsflache nérdlich von Deuringen hat die Stadt
Stadtbergen im Jahre 2006 einen Rahmenplan aufgestellt. In einem ersten Schritt
wurden im Jahre 2007 durch den Bebauungsplan D 66 ,Nérdlich Deuringen Teil 1¢
ca. 2 ha Bauland zur Verfiigung gestellt. Nachdem diese Flache zwischenzeitlich
vollstéandig bebaut wurde und nach wie vor (siehe Ausflihrungen zur Bedarfsermitt-
lung / vorhandenes Baulandpotential in der Begriindung zur 6. Anderung des FIla-
chennutzungsplanes) eine erhebliche Nachfrage nach Wohnbauland in Deuringen
besteht, soll fiir einen weiteren Abschnitt Baurecht geschaffen werden. Da der als
Abschnitt 3 vorgesehene Teilbereich der Rahmenplanung deutlich kleiner ist als der
Abschnitt 2 und sich in Handen von nur einem Eigentimer befindet, ist eine schnel-
le Umsetzung gewahrleistet. Gemal Beschluss des Stadtrates vom 24.10.2013 soll
fur diese ca. 1,66 ha groBe Flache daher ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Grundlage fur den Bebauungsplan ist die Rahmenplanung des Architekturbiiro
Nusser vom 08.02.2006. Darin ist die grundsatzliche stadtebauliche Konzeption mit
Anbindung an das vorhandene Stra3ennetz dargestellt.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Stadtbergen ist der Bereich als Wohnbauflache
dargestellt.

Beschreibung des Planbereiches

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich unmittelbar im Anschluss an den nord-
westlichen Ortsrand von Deuringen.

Die Flache ist ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt. Das Gelande ist durch die
Schnurbeinstral’e erschlossen.

Ziele der Planung
Stadtebauliche Ziele

Die Stadtebauliche Struktur orientiert sich am vorhandenen Rahmenplan und ins-
besondere am Bebauungsplan D 66 ,Nérdlich Deuringen Teil 1“ und fuhrt diese fort.

Wie bereits im ersten Bauabschnitt sind ein- und zweigeschossige Einzel- und
Doppelhauser in einer weitrdumigen Bebauung mit einer Mindestgrundstiicksgrofie
von 500 gm zulassig. Um insbesondere am Ortsrand eine ruhige, abgestimmte Be-
bauung zu gewéahrleisten, werden die max. zuldssigen Wand- und Firsthéhen relativ
restriktiv geregelt. Aufgrund der Erfahrungen im ersten Bauabschnitt wurden die
Grenzen allerdings leicht modifiziert.

Der exponierten Ortsrandlage in dorflicher Struktur wird durch die Begrenzung der
Grund- und Geschossflachenzahl Rechnung getragen. Durch die Beschrankung
von Dachaufbauten und den Verzicht auf Dacheinschnitte soll die Dachlandschaft
moglichst wenig gestort werden.
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4.2.

Die klare, stringente Stral3enplanung soll durch die Baukoérperstellung unterstrichen
werden.

Ziele der Griinordnung

Das Baugebiet befindet sich in auBerst reizvoller Landschaft mit angrenzend 6kolo-
gisch hochwertigen Flachen.

Die hochwertige Landschaftssituation soll auch innerhalb des Baugebietes erlebbar
sein.

Bewusst wird auf eine gleichméafige, schlauchartige Eingriinung des gesamten
Baugebietes verzichtet, vielmehr wird im Bereich der festgesetzten Ortsrandeingri-
nung auf die asthetische Wirkung von Gehélzgruppen am Ortsrand sowie von ein-
zelnen GroRbdumen gesetzt.

Desweiteren sind entlang der éffentlichen Verkehrsflachen einfriedungsfreie Berei-
che festgelegt, die griinordnerisch zu gestalten sind.

Far die Gartenflachen wurde, neben der Verpflichtung die nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen gartnerisch anzulegen, nur die Verpflichtung aufgenommen,
mindestens einen Laubbaum zu pflanzen. Damit soll ein Mindestmall an
Durchgriinung sichergestellt werden. Die Verwendung von standortheimischen
Laubgehdlzen (incl. Obstbdume) entsprechend der Pflanzliste ist zu bevorzugen.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpri-
fung durchzufithren. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Die Umweltpriifung fir das Plangebiet wurde bereits im Rahmen der 6. Anderung
des Flachennutzungsplanes vorgenommen. Zusatzliche Umweltauswirkungen sind
nicht zu erwarten, weshalb fiir diesen Bebauungsplan auf einen Umweltbericht ver-
zichtet wird (§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB).

Artenschutzrecht

Das Baugebiet reicht in dkologisch sensible Bereiche. Gemall Artenschutzkartie-
rung liegen auf dem Gebiet nérdlich von Deuringen aus den 1990er Jahren Nach-
weise von Tierarten vor (z. B. Neuntdter, Feldlerche und Zauneidechse), die teilwei-
se auf der roten Liste der bedrohten Arten zu finden sind und/oder einem hohen ge-
setzlichen Schutz unterliegen. Deshalb ist es erforderlich die artenschutzrechtlichen
Belange zu prifen.

In der saP-Vorprifung vom 12.02.2014 kam Herr Dr. Hermann Stickroth zu dem
Ergebnis, dass die Lebensraumausstattung und die zu erwartenden Arten kein spe-
zielles artenschutzrechtliches Gutachten (saP) erforderlich machen. Unter Beriick-
sichtigung der aufgefohrten Ma3nahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der
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kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat sind keine erheblich nachteiligen Aus-

wirkungen zu erwarten. Dem Vorhaben kann daher aus artenschutzrechtlicher Sicht

zugestimmt werden.

Als MalBnahmen zur Vermeidung sind zu beachten:

- Um eine unbeabsichtigte Tétung von Tierarten (insbesondere Végel) zu vermei-
den, sind die grof¥flachigen Erdarbeiten auerhalb der Fortpflanzungszeiten
durchzufuhren. Bezogen auf die Feldlerche und die Goldammer wére dies der
Zeitraum April bis einschlief3lich Anfang August.

- Die Maulwiirfe sollten durch den Baufortschritt immer weiter abgedrangt werden,
dabei sollen ihre ,Fluchtwege” mdglichst nicht zerschnitten werden.

7. Ausgleichsflachen

Bereits im Rahmen 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde das Plangebiet
vor einer Bebauung betrachtet. Demnach befinden sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Flachen, die eine geringe und eine mittlere Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild darstellen. Gem&l den detaillierten Nut-
zungsangaben auf dem Bestand- und Bewertungsplan (siehe Anlage 1) lasst sich
eine deutliche rdumliche Differenzierung der Intensitat der Flachennutzungen auf-
zeigen:
- Intensive landwirtschaftliche Nutzung der sidlichen Teilflachen auf den Pferde-
koppeln, Acker- und Intensivgriinlandflachen
- Extensive Grinlandnutzung am nérdlichen Rand des geplanten Baugebietes
Entsprechend ergibt sich eine differenzierte Einstufung des Plangebietes vor der
Bebauung:
- Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie 1) fur Acker, Pferdekoppeln, Intensivgriinland 2.880 gm
- Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie Il) fur extensives Grunland im Norden des Baugebietes 4.200 gm
Biotope gemal Art. 13d oder Lebensstéatten gem. Art. 13e BayNatSchG sind im ge-
planten Baugebiet nicht vorhanden.
Damit ist entsprechend dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fur Lan-
desentwicklung und Umweltfragen das Gebiet in die Kategorie | bzw. Kategorie |l
einzustufen. Aufgrund der geplanten GRZ von max. 0,35 ergibt sich somit eine Be-
eintrachtigungsintensitat der Matrix Bl mit einem Ausgleichsfaktor von 0,2 bis 0,5
und der Matrix Bll mit einem Ausgleichsfaktor von 0,5 bis 0,8.

Aufgrund der geplanten Vermeidungs-, Minimierungs- und Begriinungsmafnahmen

wie

- Ruckhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteten Bereiche,

- Anpassung des Baugebietes an den natiirlichen Gelandeverlauf,

- Reduzierung des Versiegelungsgrades,

- wirksame Ein- und Durchgriinung des Baugebietes durch Festsetzungen zur
Baugrundstiicksbegrinung

wurde der Kompensationsfaktor etwas unter dem Mittelwert mit 0,30 bzw. 0,6 an-

genommen.

Begrindung zum Bebauungsplan D 83 ,Né&rdlich Deuringen — Teil 3° -4-



8.1.

8.2.

Nachdem der Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Flache von 1,66 ha um-
fasst, wird folgender Ausgleichsbedarf notwendig:

Bl-Flachen:
9600m2 x 0,3 = 2.880 gm
Bil-Flachen:
7000m? x 06 = 4.200 gm

Gesamtausgleichsbedarf 7.080 gm

Hierfir werden folgende in Anlage 2 grafisch dargestellte Flachen aus dem
gemeindlichen Okokonto herangezogen:

Okokontoflache Nr. 2 1.736 gm
zuziglich 6kologische Verzinsung 30% 744 gm
Okokontoflache Nr. 5.0a; (8.096 gm x Faktor 0,5) 4.048 gm
zuziglich 6kologische Verzinsung 12% 552 gm
Gesamt 7.080 gm

VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung
VerkehrserschlieBung

Die Hauptanbindung an das bestehende Strallennetz ist fir das gesamte Baugebiet
It. Rahmenplanung an die Deuringer StralBe im Westen als kurzeste Verbindung zur
B 300 vorgesehen.

Bis zur Realisierung dieser Hauptanbindung steht insbesondere fiir die Erschlie-
Bungs- und BaumaRBnahmen die vorhandene Baustra3e zur Deuringer Strale zur
Verfiigung, um die Beeintrachtigungen fur die vorhandene Wohnbebauung még-
lichst gering zu halten.

Als innerortliche Anbindung ist ferner der Anschluss Uber die Stral’en Im Naturpark,
Akeleiweg und die Schnurbeinstralle gegeben.

KanalerschlieBung

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird
uber den bestehenden Verbandssammler Richtung Steppach eingeleitet. Das Re-
genwasser aus oOffentlichen und privaten Flachen wird Uber einen Regenwasserka-
nal in den dstlich gelegenen Graben eingeleitet und den wechselfeuchten Berei-
chen nérdlich von Deuringen zugefuhrt.

Auf die Méglichkeit, Regenwasser zum Zwecke der Grunflachen- und Gartenbe-
wasserung, sowie zur Toilettenspilung zu sammeln, wird hingewiesen.
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8.3.

8.4.

8.5.

9.1.

9.2.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fir Trink- und Brauchwasser wird durch die Stadtwerke
Augsburg Wasser GmbH gesichert und ist durch Erweiterung des bestehenden Lei-
tungsnetzes jederzeit méglich und ausreichend.

Ebenso ist der Loschwasserbedarf liber die zentrale Wasserversorgung gesichert.

Energieversorgung
Elektroenergie:

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW. Da der Bebauungs-
plan keine oberirdischen Leitungen zuladsst, erfolgt die Versorgung durch Erdkabel.

Erdgas:
Die Erdgasversorgung fur das Bebauungsplangebiet wird durch die Netze Augsburg

GmbH sichergestellt.

Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis Augsburg.

Immissionsschutz
Verkehrslarm

Im Abstand von etwa 270 m nérdlich des Baugebietes verlauft die B 300. In der
schalltechnischen Untersuchung der Accon GmbH vom 28.01.2005 (Bericht Nr.
ACB - 0105 — 3400/ 04) und erganzt durch die Untersuchung vom 22.01.2007 (Be-
richt Nr. ACB — 0107 — 3400 / 09) wurde festgestelit, dass im Bereich des dritten
Bauabschnittes die Orientierungswerte tags eingehalten werden. Nachts ergibt sich
in einem kleinen Teilbereich im Norden eine geringfiigige Uberschreitung (bis max.
3 dB(A)).

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Einwirkungsbereich der Bundesstralien
B 300 sind gegenuber Verkehrslarmeinwirkungen passive SchallschutzmaBnahmen
erforderlich. Naheres hierzu ist in § 9 der textlichen Festsetzungen geregelt.

Landwirtschaft

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Durch die landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen kann es zu zeitweiligen Larm-
und Geruchseinwirkungen kommen. Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit
zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrver-
kehr auch vor 6.00 Uhr morgens) bedingt durch das tagliche Futterholen zu rechnen
ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art wahrend der Ernte-
zeit (z. B. Getreide- oder Maisernte) auch nach 22.00 Uhr zu dulden. Eine Duldung
dieser landwirtschaftlichen Immissionen ist nur dann sachgerecht, wenn diese auf
einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung und Betriebsweise beruhen.
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9.3. Vereinsgeldnde

10.

1.
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Paulus Metz
Erster Burgermeister

Nordwestlich der geplanten Bebauung befindet sich das Vereinsgelande der Hun-
defreunde Schmuttertal e. V. Gelegentliche Beeintrachtigungen durch die Nutzung
der Anlage kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Baugrund / Grundwasser

Fur das Gebiet der Rahmenplanung wurde vom Bodenlabor Armbruster, Stadtber-
gen, eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt (BV 2005-086 vom 05.04.2006).

Fir den Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes wurde keine ex-
plizite Bodenbohrung vorgenommen. Jedoch erfolgte diese direkt stidlich angren-
zend im Bereich des Bauabschnittes 1. Dabei wurde nach 40 cm Auffillung mit
Humus, stark sandigem Schiuff und vereinzelt Ziegelresten bis zu einer Tiefe von
3,60 m Kies, schluffig, rotbraun angetroffen. Bis zu einer Tiefe von 4,30 m befindet
sich Schluff, tonig und olivbraun, bis 7,0 m unter Gelande Schluff, feinsandig und
olivbraun.

Grundwasser wurde bis zur Bohrtiefe von 7,0 m nicht angetroffen.

Altlasten
Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. Nachdem das Gelande friher militarisch ge-

nutzt wurde, kénnen Bodenbelastungen nicht mit Sicherheit ausgeschlossen wer-
den.

Stiadtebauliche Statistik

Grolde des Geltungsbereiches ca. 166 ha = 100,00 %
Anteil Verkehrsflachen mit FuBweg ca.0,23ha = 13,86 %
Nettobauland ca.143ha = 86,14 %

Begrundung zum Bebauungsplan D 83 ,Nérdlich Deuringen — Teil 3" -7 -



Allgemeine Hinweise:

° Bei Erdarbeitgn ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altabla-
gerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt ein-
zuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

* Infolge der vorhandenen Geldandeneigung kann bei Starkniederschlagen wild abflie-
Rendes Wasser zu Beeintrachtigungen fuhren. Die Entwésserungseinrichtungen sind
so auszulegen, dass wild abflieBendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann.

Um eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende
Ruckhaltemallnahmen vorzusehen.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o.g. wild abflielendem Wasser sind ggf. Ob-
jektschutzmallnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf
andere Grundstucke abgleitet werden darf.

Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass 0.g. wild abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Bodendenkmaler

* Art. 8 Abs. 1 DSchG:
Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzei-
ge eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefuihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

* Art. 8 Abs. 1 DSchG:
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet. Zu verstéandigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax
08271/8157-50; E-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zusténdige Unte-
re Denkmalschutzbehérde
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