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Veranlassung, Entwicklung und Planungsziel

Innerhalb des Geltungsbereiches existiert kein Bebauungsplan. Die Beurteilung
der Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich bisher nach § 34 BauGB.

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes gab die Uberplanung von
Flurstiicken mit Wohngebauden, aktuell der Flst.-Nr. 434 / 43.

Um die noch homogene Bau- und Siedlungsstruktur des Wohngebietes zu
erhalten und um dennoch zuklnftig eine malvolle Nachverdichtung zu
erméglichen, hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 21.01.2016 die Aufstellung
des Bebauungsplanes L 87 "Westlich der Steinackerstrafe" beschlossen.

Grundlagen und Verfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes L 87 "Westlich der
Steinackerstrale" umfasst eine Flache von insgesamt ca. 39.063 m?.

Die Aufstellung erfolgt gemaR § 13 a BauGB als "Bebauungsplan der
Innenentwicklung" im beschleunigten Verfahren.

Das Plangebiet ist eine von Bebauungszusammenhang umgebene Flache.

Es handelt sich um eine Mal3nahme der Innenentwicklung im Sinne einer
Erhaltung des Siedlungsbestandes in seiner jetzigen Form, sowie der
Schaffung eines planungsrechtlichen Rahmens zur Regelung einer
bedarfsgerechten aber maBvollen baulichen Weiterentwicklung bzw.
Nachverdichtung. Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB ist ca. 13.919 m? und betragt somit weniger als 20.000 m?. Die
Ermittiung erfolgt gemal § 19 Abs. 2 BauNVO, aufgrund der getroffenen
Festsetzungen (Flache Bauland ca. 34.798 m? x GRZ 0,4).

Es werden keine weiteren Bebauungsplane aufgestellt, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet
stehen.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzweckes von Natura 2000-Gebieten (FFH-Gebiete oder der
Europaischen Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Eine Umweltprifung bzw. die Erstellung eines Umweltberichtes ist nicht
erforderlich. Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch den Bebauungsplan
nicht zu erwarten.
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3.1

3.2
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Planerische Vorgaben
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Die Stadt Stadtbergen besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan,
genehmigt mit Bescheid der Regierung von Schwaben vom 18.05.1992,
Nr. 420-4621 / 377.8.

Die zur Aufplanung vorgesehene Flache ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt (Flachennutzungsplan i.d. Fassung der 8. Anderung). Im gultigen
Flachennutzungsplan sind fur das Plangebiet Wohnbauflachen ausgewiesen.

Regionalplanerische Vorgaben

Stadtbergen wird laut Regionalplan als Siedlungsschwerpunkt im grof3en
Verdichtungsraum des Oberzentrums Augsburg bestimmt (RP - A lll - 5) und
liegt an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung.

Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Baulicken und mégliche Verdichtungspotentiale unter
Berticksichtigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden
(RP-BV-1.5).

Lage und Nutzung

Der Geltungsbereich befindet sich im Stadtteil Leitershofen, stdostlich der
Augsburger StraBe und nérdlich der LohfeldstraRe, innerhalb bestehender
Bebauung.

Im Norden des Plangebietes grenzt die Augsburger Strale, westlich gemischte
Bauflachen und Wohnbauflachen, sowie im Siden die Lohfeldstralle an den
Geltungsbereich an. Suddstlich verlauft die Saulingstralle und befinden sich
Wohnbauflachen innerhalb der angrenzenden, bestehenden Bebauungspléane
L 3 "Beiderseits der Fruhlingstrae” und L 22 "Zwischen Frihlingstrale und
Ackerweg". Im Osten grenzt die Steinackerstralle an den Geltungsbereich an,
sowie durchlauft diesen. Stdlich der angrenzenden Lohfeldstral3e befinden sich
ebenfalls gemischte Bauflachen bzw. Wohnbauflachen.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Grundsticke sind mit Wohngebéauden,
zugehdrigen Garagen und Nebengeb&uden bebaut.

Stédtebauliche Ziele

Bestand

Das gesamte Planungsgebiet ist bebaut. Die Grundsticksgréfen sind sehr

unterschiedlich und damit auch die Bebauungsdichte. Die vorhandenen
Wohngebaude sind Einzelhduser und Doppelhauser.
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Direkt an den Geltungsbereich angrenzend bzw. im naheren Umfeld, befinden
sich auch Hausgruppen, vorwiegend bestehend aus drei aneinander gebauten
Gebauden. Die Héhenentwickiung der Hauptgebdude ist E+D bis lI+D, die
Dachform dieser ist das sehr flach bis steil geneigte Satteldach.

Entwicklung

Durch die Aufplanung des Gebietes und entsprechende planungsrechtliche
Festsetzungen soll einerseits der Siedlungsbestand in seiner jetzigen Form und
somit die vorhandene Wohnqualitat erhalten, zudem aber auch eine malvolle
Nachverdichtung, unter Berlicksichtigung des umgebenden Bestandes, mbglich
bleiben.

Die Festsetzung als "allgemeines Wohngebiet - WA" entspricht der
vorhandenen Art der baulichen Nutzung im Plangebiet -Wohnnutzung. Die Art
der baulichen Nutzung der 6stlich angrenzenden Bebauungsplane L 3 ist
"reines Wohngebiet - WR" und L 22 "allgemeines Wohngebiet - WA". Die
ausnahmsweise zugelassenen mdéglichen Nutzungen, konnten zu einer
Starkung des innerortlichen Standortes, zB. durch die Schaffung von
vereinzelten Produktionsstatten und Infrastruktureinrichtungen, wie z.B. zur
Nah- und Grundversorgung, beitragen.

Durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern, sowie Hausgruppen,
wird den vorhandenen Bauformen im Geltungsbereich, sowie dem
angrenzenden Umfeld, Rechnung getragen. Durch die Beschrénkung der Zahl
der Wohnungen in Wohngebduden (maximal drei Wohneinheiten pro
Einzelhaus, Doppelhaushélfte als auch je Haus einer Hausgruppe) soll die
Lange der moglichen Baukérper begrenzt werden.

Durch das festgesetzte MaRl der baulichen Nutzung - GRZ 0,4, GFZ 0,6 und
zusammenhéngende Baufenster, soll spaterer planerischer Spielraum zur
Nachverdichtung, auch bei Teilung von Grundstlicken, erhalten bleiben. Die
festgesetzte maximale Geschossigkeit entspricht der maximalen im Bestand,
erlaubt jedoch auf vielen Grundstticken weiterhin eine intensivere Nutzung. So
wird z.B. auch Familien ein Miteinander mehrerer Generationen ermdglicht,
oder durch Schaffung von Einlieger- oder Mietwohnungen fur Pflegekrafte,
kénnte der alteren Generation ein langer selbstbestimmtes Wohnen ermdglicht
werden. Die Festlegung einer maximalen Firsthdhe begrenzt hierbei die
mogliche Hb6he von neuen Geb&uden und sichert, zusammen mit der
Festlegung einer Sockelhohe, aus stadtebaulicher Sicht, das Einfugen dieser in
das bestehende bauliche Umfeld.

Die Festsetzung des Satteldaches als Dachform entspricht der des fast
kompletten Bestandes. Der Walm als zusatzliche Form, kommt im
Geltungsbereich bereits vor. Die festgelegte Dachneigung gibt die in etwa
durchschnittliche Neigung der Hauptdécher im Bestand wieder. Die Unterteilung
der Bauflachen in Bereiche mit jeweils gleicher Haupffirstrichtung soll die
vorhandene, ruhige Gebaude- und Dachstruktur erhalten.
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6.1

6.2

7.1

Die vorhandenen Stralen und FuBwege werden zusammenfassend als
Verkehrsflachen festgesetzt. Dies ermdglicht der Stadt Stadtbergen einen
gréReren Spielraum bei zukUnftigen Neugestaltungen des Stral’enraumes, zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Durchgrinung.

Belange des Naturschutz, Griinordnung
Bestand

Der Geltungsbereich befindet sich im Umfeld bestehender Bebauung,
sidostlich der Augsburger StraRe und noérdlich der Lohfeldstralle. Im Osten
begrenzt durch die Saulingstralle, Steinackerstral’e und Wohnbebauung.

Das Plangebiet ist volistandig mit Gebduden zur Wohnnutzung und
zugehorigen Garagen und Nebengebduden bebaut. Die Grundsticksgréfien
sind sehr unterschiedlich. Die vorhandenen Baume und Gehdlzstrukturen in
den Garten sind von unterschiedlichster Art und Alter, entsprechend denen
einer privaten Gartennutzung. Offentliche Grunflachen sind im Plangebiet nicht
vorhanden und im Flachennutzungsplan nicht ausgewiesen.

Der Gelandeverlauf ist eben.
Entwicklung

Eine Grinordnungsplanung, sowie ein Nachweis von Ausgleichsflachen (§ 13 a
Abs. 2 Nr. 4) ist nicht erforderlich und wird nicht vorgenommen.

Das bestehende Baurecht bleibt im Wesentlichen erhalten, es erfolgt
letztendlich eine Festlegung von Planungsstrukturen zur Regelung der weiteren
Bautatigkeit.

Grundsatzlich reduziert die Nutzung von innerértlichem Potential die "nach
aulen" gerichtete Siedlungsplanung und damit den Verbrauch von Freifléchen.

Umweltpriifung / Ermittlung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet selbst ist bebaut und ist umgeben von bestehender Bebauung.
Im Umfeld befinden sich bereits mehrere rechtskréaftige Bebauungsplane. Die
Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet selbst richtet sich
bisher nach § 34 BauGB.

Durch die Aufplanung des Gebietes und entsprechende planungsrechtliche
Festsetzungen soll einerseits der Siedlungsbestand in seiner jetzigen Form und
somit die vorhandene Wohnqualitat erhalten, zudem aber auch ein Rahmen fur
eine maRvolle Nachverdichtung, unter Berlcksichtigung des umgebenden
Bestandes, geschaffen werden. Das bestehende Baurecht bleibt im
Wesentlichen bestehen, eine Nachverdichtung wére auch jetzt schon méglich.
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7.2

7.3

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemal § 13 a BauGB als
"Bebauungsplan der Innenentwicklung" im beschleunigten Verfahren. Die
entsprechenden Voraussetzungen hierfur sind gegeben (siehe Pkt. 2.2). Die
Durchfilhrung einer Umweltprifung entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB bzw. die
Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB, sowie eine Uberwachung
nach § 4c BauGB sind nicht erforderlich.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 1a BauGB
sind allerdings nach wie vor in der Begrindung darzustellen und bei der
Abwagung zu beriicksichtigen, auch eventuelle UberwachungsmaBnahmen, die
sich aus fachrechtlichen Anforderungen ergeben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fluhrt bezlglich der Schutzglter, zu
keinen erkennbaren, Uber die im Bestand vorhandenen und moglichen,
weiteren Auswirkungen.

Beim Geltungsbereich handelt es sich um ein Gebiet mit bestehendem
Baurecht.

Das Schutzgut Arten und Lebensraume besitzt im jetzigen Zustand eine eher
geringe Wertigkeit, die durch die Planung nicht weiter beeintrachtigt wird. Es ist,
bezogen auf die vorhandenen Lebensraumbedingungen, nur mit dem
Vorkommen von Kleinsaugern und Voégeln zu rechnen, die an menschliche
Siedlungen angepasst sind. Hinweise auf weitere, beurteilungsrelevante
Artvorkommen liegen fUr das Plangebiet nicht vor.

Durch die Uberplanung der innerértlichen Flache ist mit keiner Beeintréchtigung
von Lebensstatten von méglichen betroffenen Tierarten zu rechnen. Nachteilige
Auswirkungen auf die entsprechenden 6rtlichen Populationen der betroffenen
Arten sind auch durch eine Nachverdichtung kaum zu erwarten, zudem wére
eine Nachverdichtung auch jetzt schon méglich.

Bei einer Nachverdichtung von Grundsticken, werden diese im Anschluss neu
angelegt.

Zusétzliche nachteilige Umweltauswirkungen sind auch bezogen auf das
Schutzgut Boden bzw. Wasser nicht zu erwarten. Durch mdgliche weitere
Nutzungen (z.B. Gebaude und Verkehrsflichen) ergibt sich zwar eine
zusatzliche dauerhafte Versiegelung von Flache, die einen Eingriff in die
Bodenfunktionen, sowie den Boden- und Wasserhaushalt bedeutet, diese aber
jetzt schon realisierbar wéren. Auch ist zu berlcksichtigen, dass durch
zusatzliche Nachverdichtung im Innenbereich, AuRenbereichsfldchen geschont
werden. Die festgesetzte Grundfldchenzahl von 0,4 entspricht der jetzt schon
maoglichen maximalen GRZ.

Das Schutzgut Klima und Luft wird nicht weiter beeintrachtigt. Durch eine
mégliche Nachverdichtung ergabe sich zwar eine Erhéhung der bereits
vorhandenen Verkehrsbelastung der angrenzenden Strallen, eine
Nachverdichtung wére aber auch mit dem bestehenden Baurecht bereits
méglich.

Das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund der innerértlichen Lage des
Plangebietes und dem ebenen Geldnde, durch die Planung nicht weiter
beeintrachtigt.
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7.4

7.5

7.6

Die Hohenentwickiung zukunftiger Bebauungen (bis Il + D) richtet sich nach der
bereits im Plangebiet und im Umfeld bestehenden. Zudem ist eine maximale
Firsthohe festgesetzt. Zusatzliche Dachformen, wie z.B. das Flachdach, sind
auch weiterhin nicht gewinscht und méglich. Die Ausrichtung der wahlweisen
Hauptfirstrichtung orientiert sich am Bestand.

Durch die Planung wird die bisherige Wohnqualitat im Gebiet selbst, als auch
im Umfeld, nicht gemindert. Die Planung wird vorgenommen, um die noch
homogene Bau- und Siedlungsstruktur des Wohngebietes zu erhalten und um
dennoch zukinftig eine maRvolle Nachverdichtung zu erméglichen.

Eine ausreichend dimensionierte Wasser- und Abwasserversorgung, sowie die
Energieversorgung ist bestehend und sichert gesunde Wohnverhéltnisse.
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch wahrend der Bauzeit, durch Larm,
Verkehr und Staub, sind auch bisher schon mdglich.

Aufgrund bisheriger Erfahrungen kann davon ausgegangen werden, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht mit Bodendenkmalern zu rechnen
ist. Eine Beeintrachtigung von Kultur- und sonstigen Sachgutern ist somit nicht
Zu erwarten.

Grundsatzlich kénnen jedoch bei allen Bodeneingriffen Bodendenkmaler
freigelegt werden. In die Begrindung unter "Allgemeine Hinweise" wurde
diesbeziglich eine entsprechende Formulierung aufgenommen.

Zum derzeitigen Planungsstand sind keine Belastungen  durch
Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltschutzgitern im
Geltungsbereich ersichtlich.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde langfristig, durch eine ungeordnete
weitere Bebauung von Grundsticken (Wiederbebauung / Nachverdichtung),
z.B. bezogen auf die Dichte, Héhe oder Gestaltung, die bislang noch
ortstibliche homogene Bau- und Siedlungsstruktur des Wohngebietes leiden
und damit die vorhandene Wohnqualitat.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die zuvor genannten Schutzglter wurde
der Flachennutzungsplan, Ortsbegehungen, die Abstimmung zwischen
Anliegern und der Verwaltung, sowie den Tragern Offentlicher Belange
herangezogen.

Zur Beurteilung der Eingriffsregelung, wurde auf die Methodik des Leitfadens
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft' des Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und
Umweltfragen Bezug genommen.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan sind nicht zu
erwarten. Uberwachungsmafnahmen nach § 4c BauGB sind nicht erforderlich.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzweckes von Natura 2000-Gebieten (FFH-Gebiete oder der
Europaischen Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.
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9.1

9.2

10.

Ausgleich

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 13.919 m?
und ist somit in die Fallgruppe 1 des § 13 a einzustufen (Bebauungspléne, die
eine GréRe von weniger als 20.000 m? besitzen - § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB).

Es gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig
(§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Sonstige naturschutzrechtliche Anforderungen, wie arten-, biotop- und
baumschutzrechtliche Verpflichtungen, sind nicht gegeben.

Ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Bestand

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Steinackerstrale, Ackerweg,
WeidachstraBe, SaulingstraBe und Nebelhornstrale bestehend. Uber diese
StralRen ist auch die Ver- und Entsorgung bestehend und ausreichend. Das
Plangebiet ist im Kanalisationsprojekt enthalten und berucksichtigt. Der
Anschluss zur Klaranlage ist bestehend.

Weitere MaRnahmen sind nicht erforderlich.
Planung

Die vorhandenen StraRen und FuBRwege werden zusammenfassend als
Verkehrsflachen festgesetzt. Dies erméglicht der Stadt Stadtbergen einen
gréReren Spielraum bei zukunftigen Neugestaltungen des Strallenraumes.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW. Da der
Bebauungsplan keine oberirdischen Leitungen zulasst, erfolgt die Versorgung
durch Erdkabel. Die dadurch bedingten Mehrkosten haben die Bauherren zu
tragen.

Das bestehende Freileitungsnetz mit zugehérigen oberirdischen, baulichen
Anlagen hat Bestandsschutz.

Baugrund / Grundwasser

Im Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplanes (Pkt. 10.6.2) wird auf einen
"zeitweise hohen Grundwasserstand im Talgrund von Leitershofen"
hingewiesen. Hierauf ist entsprechend Rucksicht zu nehmen.

Den Bauherrn wird empfohlen, beim Baugrubenaushub die Situation
eigenverantwortlich zu prifen und dann die entsprechenden bautechnischen
MaRnahmen zu treffen.

Fur das Baugebiet liegen keine speziellen Grundwassermessungen vor.
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1. Gemeinschaftseinrichtungen

Fur die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs sind in Stadtbergen alle
Einkaufsmoglichkeiten vorhanden.

Auch die Infrastruktureinrichtungen wie Schulen (Grund- und Hauptschule),
Kindergarten, Arzte, Apotheken sind im Gemeindebereich vorhanden.
Weiterfihrende Schulen usw. befinden sich in Augsburg bzw. den
Nachbargemeinden.

12, Verwirklichung der Planung
Es wurden bereits einzelne Uberplanungen von Flurstiicken vorgenommen. Auf

Fist-Nr. 434 /43 befindet sich momentan eine Baumaflnahme in der
Realisierung. Mit weiteren Anfragen von Bauwilligen wird gerechnet.

5 & e
!

Stadt Stadtbergen, den .... P bss

Caak
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Paulus Metz, Erster Burgermeister
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Allgemeine Hinweise

1. Versorgung

Im Geltungsbereich verlauft eine 110-kV-Leitung Anlage 12101 der
Lechwerke AG. In der Bebauungsplanzeichnung ist die Leitungsmittelachse
sowie die jeweils 35m beiderseits der Leitungsmittelachse umfassende
Schutzzone dargestellt. Der Bestand der Anlage muss zur Aufrechterhaltung
der Stromversorgung gewahrleistet sein. Im Bereich der Leitungsachse und
innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen Leitungsschutzzone sind die
Unterbauungs- und Unterwuchshéhen beschrénkt.

2. Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. Diesem Hinweis bitten wir, aufgrund der Nahe und
Dichte  zahlreicher  Bodendenkméaler  unterschiedlicher  vor-  und
frilhgeschichtlicher Perioden, besondere Aufmerksamkeit zu schenken.
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