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. Praambel

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert
durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375).

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVB!. S. 796), zuletzt
geandert durch § 2 des Gesetzes vom 22.03.2018 (GVBI. S. 145).

Gesetz iiber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. I'S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI S. 82), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.02.2018 (GVBI. S. 48).
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Satzung (Festsetzungen durch Text)

BEBAUUNGSPLAN / GELTUNGSBEREICH

Die Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen innerhalb der mit schwarzen Balken markierten
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches) samt nachfolgendem Textteil (Festsetzungen durch Text),
jeweils in der Fassung vom 31.01.2019 bilden den Bebauungsplan als Satzung.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beigefiigt.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung werden festgesetzt:
Allgemeine Wohngebiete (WA-1, WA-2, WA-3, WA-4 und WA-5) gema § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO).

In allen Baugebieten (WA-1 bis WA-5) sind die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3
Nrn. 1 bis 5 BauNVO ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes®, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe",
+Anlagen fir Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen* gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
unzulassig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen)
eingetragenen Grundfléchenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie durch die Angaben
und Werte fiir die Mindest- und Héchstanzahl der Vollgeschosse und fiir die hdchstzuléssigen First- und
Wandhéhen (FH bzw. WH) bestimmt.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind auch die Flachen von Aufenthaltsraumen in
Nichtvollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehorenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswénde ganz mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVvO).

In Gebduden integrierte Garagen / (Tief)Garagenzufahrten sind von der Geschossflachenberechnung
ausgenommen (§ 21a Abs. 1 BauNVO).

Die Grinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Baugebietsdurchgriinung / Strukturvernetzung®
werden zur Ermittlung der zuldssigen Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO sowie auch der
zulassigen Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO zum Bauland hinzugerechnet.

Aus wasserdurchlassigen Materialien errichtete, nicht liberdachte Stellplétze werden zur Ermittlung der
zulassigen Grundflache / Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO nicht angerechnet.

Durch Tiefgaragen darf die zulassige Grundflachenzahl bis zu einem Wert von maximal 0,8 (iberschritten
werden.
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Die zulassigen Wandhdhen (WH) des Hauptgebdudes werden durch die Oberkante FertigfuRboden (OK
FFB) Erdgeschoss und die Oberkante der Dachhaut in senkrechter Verldngerung der traufseitigen
Gebéudeaufenwand definiert; die max. zuldssige Firsthéhe (FH) wird durch die OK FFB Erdgeschoss und
die Oberkante der Dachhaut bestimmt.

Die Sockelhdhe der Gebaude darf ein Maf von 0,50 m nicht iibersteigen.

Bezugs- bzw. Messpunkte stellen die Hohendifferenz zwischen der OK Fahrbahn- bzw. Gehwegrand der
néchstgelegen offentlichen ErschlieBungsstrale in der jeweils kiirzesten Entfernung zur Fassadenmitte
und der OK FFB des Erdgeschosses dar.

In den Baugebieten WA-3 und WA-4 betragt das HochstmaR fiir die zuldssige Gebaudebreite (kiirzere
Gebaudeseite / Giebelseite) 10 m.

BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Es qilt die offene Bauweise. Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO sind anzuwenden.
Abweichend davon haben in den Baugebieten WA-1, WA-2 und WA-5 die (iberbaubaren
Grundstticksfléchen (festgesetzte Baugrenzen und -linien) Vorrang vor den Abstandsflachenvorschriften
des Art. 6 BayBO.

Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind (ibergeordnet zu beachten.

Die (iberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen und -linien festgelegt.
Untergeordnete Bauteile / Vorbauten wie z.B. Erker, Balkone und deren Uberdachungen,
Eingangstiberdachungen und Wintergarten diirfen die Baugrenzen und -linien um maximal 1,50 m
Uberschreiten. Dabei ist ein Mindestabstand zur gegeniiberliegenden Grundstiicksgrenze von 2,0 m
einzuhalten.

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflache der Platzflache / des Platzraumes ,Mozartplatz* ist die
Errichtung eines 6ffentlichen Gebaudes zur Unterbringung einer dffentlichen Toilette zuléssig.

Im Baugebiet WA-4 sind nur Einzelhduser und im Baugebiet WA-3 nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig.

GARAGEN, NEBENANLAGEN UND -GEBAUDE SOWIE STELLPLATZE

Garagen, Nebenanlagen und -gebaude sowie (iberdachte Stellpldtze (Carports) diirfen aus Griinden der
stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Orisbildes nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen sowie der Umgrenzungslinien von Fiachen fiir Nebenanlagen mit ,Garagen,
Nebenanlagen und -geb&ude sowie lberdachte Stellplatze (Carports)" errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und
14 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO).

Auf den mit ,St* gekennzeichneten Fléchen ist nur die Errichtung von nicht tiberdachten Stellplatzen mit
erforderlichen Zufahrten zuléssig.

Innerhalb der mit ,TGa" gekennzeichneten Umgrenzungen von Fléchen fiir Nebenanlagen sowie der
entsprechenden  (iberbaubaren  Grundstiicksflachen ist die Errichtung von Tiefgaragen und
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Unterkellerungen (z.B. fiir Technik- und Lagerrume, etc.) und den hierfiir erforderlichen Einfahrts- /
Zufahrtsbereichen bzw. Rampenanlagen zulassig.

Vor Garagen muss zum 6ffentlichen Straenraum ein Abstand (Aufstellfidche / Stauraum) von mindestens
5,0 m eingehaiten werden.

In den Baugebieten WA-3 und WA-4 darf die Wandhche (WH) von Garagen, iberdachten Stellplatzen /
Carports und Nebenanlagen traufseitig max. 3,0 m betragen. Die Wandhéhe wird definiert als das MaR
zwischen der Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss (OK FFB EG) und dem Schnittpunkt der
traufseitigen AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Oberkante des Fertigfufbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf maximal 0,30 m {ber der
Oberkante des Fahrbahn- bzw. Gehwegrands der néchstgelegen offentlichen ErschlieBungsstrafe liegen,
gemessen jeweils in der kiirzesten Entfernung zur Fassadenmitte.

Aneinandergebaute Garagen und Nebengebdude sind einheitlich zu gestalten. In Dachneigung und -
eindeckung sowie in Trauf- und Firsthéhe sind sie aneinander anzugleichen.

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Hauptgeb&ude sind als rechteckige Baukdrper mit dem First (iber die langere Hausseite zu errichten. Das
Verhaltnis von Breite zu Lange muss mindestens 1 zu 1,2 betragen. Bei zusammengebauten Gebauden
gilt die gesamte Gebaudeldnge.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Hauptfirstrichtungen gelten verbindlich fir die Hauptgebéude. Die
Léngsachse der Hauptgeb&udekdrper ist parallel zur festgelegten Firstrichtung anzuordnen.
Zusammengebaute Hauptgeb&ude sind in gleicher Dachneigung und -eindeckung sowie ohne Versatz der
AufRenwande und in gleicher Gebéaudehohe auszufiihren.

Die maximale Hohe von Kniestécken darf 0,80 m nicht (iberschreiten.
Als MaR gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke bis Oberkante Sparren, gemessen in der
Verlangerung der Aufenkante der Umfassungsmauer.

Es sind ausschlieflich symmetrische, gleichgeneigte Satteldachformen mit den in der Planzeichnung
eingetragenen Dachneigungen zulassig.

Im Baugebiet WA-1 sind zusétzlich auch symmetrische, gleichgeneigte Walmdachformen zuléssig.
Abweichend von den Ziffern 6.3 und 6.3.1 sind fiir Garagen, Carports und Nebengebaude bzw. Anbauten
an Hauptgeb&uden (L&ngs- / Querbauten) auch Flachdach- und flachgewinkelte Pultdachformen (bis 12°
Dachneigung) zulassig.

Die Dachneigung von Anbauten, Nebengebauden, Garagen und Carports sowie auch von Dachaufbauten
darf diejenige des Hauptgebaudes nicht iiberschreiten.

Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien in
roten bis rotbraunen, braunen und grauen Farbténen zulassig.

Abweichend davon kénnen andere Materialien in gedeckten Farben verwendet werden, wenn sie
Okologischen Zwecken dienen (z.B. der Gewinnung von Sonnenenergie).
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6.4.1

Glanzende Oberflachen (z.B. glasierte engobierte Dachziegel) werden ausdriicklich ausgeschlossen.

Bei der Bedachung von Garagen und Nebengebauden / Anbauten ist die Verwendung von hellen, sich
spiegelnden und glanzenden Materialien unzulassig.

Dachbegriinungen sind zuldssig und planerisch ausdriicklich erwiinscht.

Bei Wintergarten und Terrasseniiberdachungen sind auch Glasdacher mit abweichender Dachneigung
zuléssig.

Hinweis: Anbauten, Nebengebdude und Garagen sollen in ihrer Gesamtgestaltung grundsatzlich mit dem

6.5

6.5.1

6.6

6.7

6.7.1

6.7.2

6.7.3

6.8

6.8.1

6.9

6.9.1

Hauptgebaude abgestimmt werden, mdglichst auch in Bezug auf Dacheindeckung und -neigung.

Dachiiberstande an Hauptgeb&uden diirfen (ohne Dachrinne) an der Traufe max. 0,50 m und im Bereich
des Ortganges max. 0,30 m betragen. Bezugs- bzw. Messpunkt stellen der Abstand des duRersten,
durchgehenden Bauteiles der Dachhaut und die in der Horizontalen dazu gelegene AuBenkante der
GebéudeauBenwand dar.

Dachiiberstande von Anbauten diirfen diejenigen des Hauptgebaudes nicht iiberschreiten.

Bei Hauptgebduden sind Dachgauben als Dachaufbauten zuléssig, wenn die Dachhaut eine
Mindestneigung von 40° aufweist. Die Dacheindeckung ist adaquat der Dacheindeckung des
Hauptdaches oder als Blechdach auszufiihren.

Im Ubrigen gelten die Regelungen der Dachgaubensatzung der Stadt Stadtbergen.

Femer ist die Errichtung von aufenwandbiindigen Dachaufbauten (Zwerch- und Standgiebeln) zulassig.
Der First bzw. obere Abschluss von auRenwandbiindigen Dachaufbauten (Zwerch- und Standgiebel)
sowie sonstiger Anbauten (Langs- / Querbauten) muss mindestens 1,0 m unterhalb des Firstes des
Hauptgeb&udekdrpers liegen. Die Dachneigung darf diejenige des Hauptgebaudes nicht iberschreiten.
Zwerch- und Standgiebel diirfen bezogen auf ihre Breite 1/3 der Geb&udelénge nicht (iberschreiten und
missen einen Mindestabstand von 3,0 m zum Ortgang aufweisen. Bei Doppelhdusern und Hausgruppen
ist die Gesamtlange der Baukérper maRgeblich.

In den Baugebieten WA-1 und WA-5 diirfen Zwerch- und Standgiebel eine Hdchstbreite von 5,0 m
(AuBenmaR nach Fertigstellung) nicht (iberschreiten und miissen einen Mindestabstand von 5,0 m
zueinander aufweisen.

Sémtliche Querbauten diirfen die Breite des Hauptgebaudekdrpers nicht iiberschreiten.

Zur AuBenwandgestaltung sind nur verputzte, gestrichene oder holzverschalte Fléchen zulassig.
Sichtziegelfassaden sind unzuldssig. Fiir den AuRenanstrich sind grelle und leuchtende bzw. glanzende
Farben nicht zuldssig. Auffallende Putzstrukturen sind unzulassig. Alle Seiten eines Gebaudes sind
grundsatzlich in der gleichen Farbe zu halten.

Fassaden zur Gewinnung von Sonnenenergie miissen reflektionsfrei sein.

Antennen, Schornsteine und Anlagen zur Energiegewinnung (z.B. Windrader) diirfen die Firsthéhe des
Hauptgeb&udes um nicht mehr als 2,0 m iiberragen.

Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenergieaniagen und Sonnenkollektoren sind nur auf
Dachfléchen sowie nur in paralleler und mdglichst biindiger Anordnung zur Dachhaut zuléssig.
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§7
7.1

7.1.1

§8

EINFRIEDUNGEN
Einfriedungen miissen sockellos errichtet werden. Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 m zur

Geléndeoberkante vorzusehen.
Im Ubrigen gelten die Regelungen der Einfriedungssatzung der Stadt Stadtbergen.

GRUNORDNUNG UND FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE

Fir die Griinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung “Baugebietsdurchgriinung / Strukturvernetzung” gilt:

8.1

Die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO ist unzuléssig. Abweichend davon ist
die Errichtung sockelloser Einfriedungen zuléssig.

Die Flachen diirfen nicht versiegelt werden. Ebenso diifen sie nicht als Lagerflachen oder
Stellplatzflachen genutzt werden.

Fiir die Offentlichen Griinflachen mit Zweckbestimmung “Baugebietsdurchgriinung / Strukturvernetzung” gilt;

8.2

8.3

Die Flachen sind als Griinflache anzulegen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

Die Errichtung baulicher Anlagen in den Randbereichen von Wegeflachen (wie z.B. von Sitzbénken mit
vorgelagerten Zugangsbereichen, Beschilderungen, Abfallbehélter, etc.) zur Sicherstellung der situativ
erforderlichen  Erfillung  des  Teil-Nutzungszweckes  der  offentlichen  Aufenthalts-  und
Naherholungsfunktion ist zulassig.

Der Grenzabstand fiir Gehdlzpflanzungen auf den 1,5 m breiten &ffentlichen Griinflachenstreifen entlang
der Rad- und FuBwegeflachen im norddstlichen Randbereich des Plangebietes wird auf 1,0 m verkiirzt
(gemessen zwischen Grundstiicksgrenze und Stamm- / Pflanzenmitte).

Fiir die Griinfléchen auf Privatgrund sowie auch die Offentlichen Griinflichen qilt:

8.4

8.4.1

8.4.2

8.4.3

Innerhalb der festgesetzten Flachenumgrenzung ,zum Anpflanzen von Baumen, Struchern und
sonstigen Bepflanzungen” besteht eine Pflanzbindung zur Herstellung von liickenlos durchgehenden
Geholzstrukturen. Auf diesen Flachen hat der weitreichende Erhalt und die Férderung bestehender sowie
auch der Neu-Aufbau von (entsprechend der Flachenbreite) sowoh! linearen als auch flachenhaften
Strukturen aus Gehélzen mind. 3. Wuchsordnung zu erfolgen.

Die bereits auf diesen Flachen vorhandenen Gehdlzbestande sind dabei weitestmdglich zu erhalten und
als arten- und bliitenreiche Strauchgehdlzstrukturen fortzuentwickeln - ggf. auch durch punktuell
erganzende Nachpflanzungen.

Am Ostrand des Plangebietes ist auf dem insgesamt 4 m breiten Griinflachenstreifen (bestehend aus je 2
m auf privatem und offentlichem Grund) westlich angrenzend an den nord-siid-gerichteten Rad- und
FuBwegeflache eine mind. 2-reihige, liickenlos durchgehende Strauchgehdlzstruktur zu entwickeln
(jeweils einreihig auf éffentiichem und privatem Grund).

Formschnitthecken sind innerhalb der Flachenumgrenzung ,zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen" unzulassig.
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8.5  Als Pflanzraster fiir flachenhafte Neu- bzw. ggf. erforderliche Nach-Pflanzungen wird ein Abstandsmaf
von max. 1,30 m x 1,30 m, versetzt auf Liicke, festgelegt. Die Straucher sind in Gruppen von 3 - 5 Stiick
je Art zu pflanzen.

8.5.1 Als Pflanzabstand von Strauchpflanzungen zu Wegeflachen wird ein MindestmaR von 1,5 m festgelegt
(gemessen zwischen Fahrbahnrand und Stamm- / Pflanzenmitte).

Fiir PflanzmaRinahmen gilt generell:

8.6  Sowohl fiir alle Pflanzungen innerhalb der festgesetzten Griinflachen als auch fiir alle weiteren im
Plangebiet festgesetzten Pflanzungen sind ausschlieflich standortheimische Arten gemaR der
Pflanzenliste in den Hinweisen durch Text* zu verwenden.

8.7  Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehélze (1. Wuchsordnung
bzw. 2. Wuchsordnung).

8.7.1 Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist in geringem Umfang (bis
zu ca. 3,0 m) veranderlich.

8.8  Samtliche Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhatt zu unterhalten.
Bei Pflanzenausfall ist artengleich oder -ahnlich nachzupflanzen.

8.9 Die Pflanzmafnahmen auf Privatgrund sind spétestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des
jeweiligen Hauptgeb&udes (maRgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden Vegetationsperiode
auszufiihren.

8.10  Die beiden in der Planzeichnung eingetragenen markanten, den Gebietsumgriff pragenden Einzelgehélze
(Rotbuche und Esche am Nordwest- und Westrand des Plangebistes) sind zu erhaliten.

8.10.1 Im Rahmen von Bauausfiihrungen sind den Erfordernissen entsprechende SchutzmaBnahmen bzw.
inshesondere Stamm- und Wurzelschutz-MaRnahmen z.B. durch Absperrungen zwingend vorzunehmen.

Hinweis: Abgrabungen im Stammnahen Bereich (Abstand von 3 m zum Stammfuss) sind weitestméglich zu

unterlassen und im weiteren Kronenbereich generell maglichst zu vermeiden.

Zur Festlegung der entsprechend erforderlichen MaRnahmen unter Beachtung der Richtlinien der DIN
18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" und der
RAS-LP4 ,Schutz von Baumen und Strduchern im Bereich von Baustellen® ist im Vorfeld eine
Fachperson hinzuzuziehen.

8.10.2 Gegebenenfalls erforderliche, im begriindeten Einzelfall wie z.B. aufgrund von Uberalterung oder
Krankheit nicht zu vermeidende RodungsmaRnahmen der beiden zu erhaltenden Einzelgehélze diirfen
erst auf Antrag und nach erteilter Genehmigung vorgenommen werden. Die beseitigten Baume sind durch
Neupflanzungen wieder entsprechend zu ersetzen.

§9  GELANDEVERANDERUNGEN, AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

9.1  Gelandeveranderungen diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmaf
ausgefiihrt werden. Die natiirliche Gelédndeoberflache ist weitestmdglich zu erhalten.
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9.2

§10

§ 1

11.1

11.2

Die Uberdeckung von Tiefgaragen mit Erdreich / Pflanzsubstrat hat im Bereich von Freifldchen mind. 0,60
m zu betragen.

VERSORGUNGSLEITUNGEN

Sémtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik, etc.) sind, sofern nicht aus technischen
Griinden anderweitig erforderlich, sowohl auf Gffentlichen als auch auf privaten Grundstiicksflachen
unterirdisch zu verlegen.

INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANS

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB tritt der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung in Kraft.

Gleichzeitig wird damit der mit dem rdumlichen Geltungsbereich (iberlagerte Teilbereich des
Bebauungsplans L47 ,Nordlich und Stidlich der HauptstraRe®, Inkraftgetreten am 26.11.1998, durch die
geanderten Festsetzungen ersetzt bzw. geéndert und fortgeschrieben.

HINWEISE DURCH TEXT

1.

DENKMALSCHUTZ

Wegen der naturrdumiichen und siedlungsgiinstigen Topographie des Planungsgebietes sind nach
Mitteilung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
weitere Bodendenkméler zu vermuten. Neben einer Ausdehnung des metalizeitlichen Graberfeldes in das
Uberplante Gebiet hinein sind zeitgleiche begleitende Aufsiediungen zu vermuten. Eine Nutzung des
Planungsgebietes in der rémischen Kaiserzeit ist aufgrund der bekannten Bodendenkmallandschaft in der
Umgebung ebenso zu vermuten.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gemaR Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Allgemeine Hinweise zum Bodendenkmalschutz:

Bei allen Bodeneingriffen muss grundsétzlich damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkméler
gestoRen werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkmaler und / oder archaologische
Funde zu Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehdrde oder das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art.
8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen.

Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
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die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit. GemaR Art. 8 Abs.2 DSchG sind die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2, BODENSCHUTZ
Das Gelande ist in seinem natiirlichen Verlauf zu erhalten. Abgrabungen und Aufschiittungen sind
lediglich zulassig, wenn sie aus sicherheitstechnischen Griinden oder fiir die Gestaltung eines naturnahen
und artgerechten Lebensraumes erforderlich sind. Der Mutterboden muss gema® § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschiitzt werden.
Bei Oberbodenarbeiten miissen die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsétze des Landschaftsbaues®, DIN
18915 ,Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke* und DIN 18300 ,Erdarbeiten” beachtet werden.
Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.
Altlasten / -verdachtsstandorte, schadliche Bodenveranderungen
Aus dem zwischenzeitlich vorliegenden geotechnischen Bericht zur orientierenden Baugrunduntersuchung
des Bauvorhabens geht hervor, dass umwelt- und abfallrechtiich relevante Belastungen sowoh! fiir
Auffillungen als auch zum Teil fiir den humosen Oberboden im Bereich des vormaligen Anwesens
Weidenstralte Hausnr. 1 vorhanden sind (Grundstiick FL.-Nr. 5 und angrenzender Teilbereich FI.-Nr. 79).
Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die fachgerechte Entsorgung von schadstoffhaltigen Bodenschichten
gesonderte Arbeiten bzw. Kosten fiir die Separation, die Zwischenlagerung, die Deklarationsanalyse, die
Kippgebiihren und die gutachterliche Bewertung / Dokumentation einzuplanen sind.
Weitere Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenverénderungen etc. sind innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und dessen raumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden.
Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das
Landratsamt Augsburg, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.
3. IMMISSIONSSCHUTZ
3.1 Tiefgaragen
Tiefgaragen sind nach Stand der Larmschutztechnik so auszufiihren, dass:
- asphaltierte Auf-/Abfahrten liberdacht bzw. eingehaust und mit schallabsorbierender Auskleidung
ausgestattet werden.
- Tor oder Schranke auf Tiefgaragenebene installiert wird. Deren Offnung erfolgt idealerweise
funkgesteuert.
- larmarme Regenrinnen (z.B. verschraubte GuReisenplatte) installiert werden.
- fiir mechanische Beliiftungsanlagen larmarme Liifter/Radiatoren (Langsamléufer 0.4.) vorzusehen sind.
3.2 Landwirtschaft;
Durch die rumliche Lage des Planungsgebietes am nérdlichen Ortsrandbereich von Leitershofen in
direkter Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen inshesondere auch Immissionen
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1.V.m. der Landwirtschaft auftreten (v.a. Geruchs-, Lérm- und Staubimmissionen; diese kénnen auch zu

undblichen Zeiten, wie friih morgens oder spatabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgeméaRen

Bewirtschaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.
4.  ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen méglichst Gehdlze gemaR Pflanzvorschlag verwendet
werden. Es ist autochthones Pflanzgut zu verwenden. Bei der Anpflanzung solite vorrangig auf die
nachfolgende Auflistung mit der nebenstehenden Mindestpflanzqualitat zuriickgegriffen werden:

Dagegen ist fiir alle festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen sowie fiir den Bereich der privaten und
offentlichen Griinflichen ausschlieBlich die Verwendung standortheimischer, autochthoner Gehdlze
(mdglichst) aus der nachfolgenden Pflanzenliste festgeschrieben; fremdlandische Gehélze (wie z.B. Thuja
oder Zypresse) sind auf diesen Flachen bzw. fiir die Pflanzmafinahmen nicht zulssig.

Pflanzliste

Béume . Ordnung:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm bzw.
Solitér, 3x verpflanzt, Héhe 2,5 —3,0 m

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Fagus sylvatica (Rot-Buche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

Béume Il. Ordnung;

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm bzw.
Solitér, 3x verpflanzt, Hohe 2,5 - 3,0 m

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Juglans regia (Walnuss)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Prunus padus (Trauben-Kirsche)
Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Obsthdume / -gehdlze:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 —12 ¢cm

Malus sylvestris (Wild-Apfel)
Pyrus communis (Wild-Birne)
sowie weitere heimische Obstbaume / -gehdlze

Stréucher / Gehdlze 3. Wuchsordnung:
Mindestqualitat: Straucher: vStr. 60-100 (ohne Ballen)
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Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)
Euonymus europaeus (Gewdhnliches Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster)
Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schiehe)

Rhamnus cartharticus (Echter Kreuzdorn)

Salix caprea (Sal-Weide)

Salix purpurea (Purpur-Weide)

Salix spec. (heimische Weiden-Arten)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstdnde fiir Gehdizpflanzungen nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) wird hingewiesen.
Die Ziffer 8.3 der textlichen Festsetzungen ist {ibergeordnet zu beachten.

5. ARTEN- UND NATURSCHUTZ

Es wird darauf hingewiesen, dass Rodungsarbeiten an Gehélzen grundsétzlich ausschlieBlich in den
Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. zulassig sind.

Dabei ist bei &lteren Laubgehdlzbestanden ab einem Stammdurchmesser von ca. 0,60 m (gemessen in
Brusthdhe bzw. in ca. 1,30 m) im Vorfeld eine Fachperson im Hinblick auf die Uberpriifung / Feststellung
evtl. Fledermausvorkommen bzw. -quartiere und ggf. beziiglich der Festlegung entsprechend
erforderlicher Schutz-MaBnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden
hinzuzuziehen.

Ebenfalls sollte im Fall des Abrisses leerstehender oder nur noch wenig genutzter Gebéudeeinheiten (wie
z.B. ehem. Scheunen, sonst. Nebengebdude, etc) im Vorfeld eine entsprechende Fachperson
hinzugezogen werden; v.a. im Hinblick auf die Uberprifung / Feststellung von evtl
Fledermausvorkommen sowie auch auf ein evtl. Vorkommen gesetzlich geschiitzter Brutvogelarten (insb.
Gebaude- und Hohlenbriiter) und ggf. bezliglich der Festlegung entsprechend erforderlicher Schutz-
MafRnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden.

6. 20-KV-FREILEITUNG

Uber den nérdlichen Geltungsbereich verlauft eine 20-kV-Freileitung der LEW Verteilnetz GmbH mit der
Bezeichnung "J 1 E" und geht am Mast Nr. 1 in ein 20-kV-Kabel (iber. Der Schutzbereich der Freileitung
betragt 9,0 m beiderseits der Leitungsmittelachse (Gesamtbreite 18,0 m) und ist von einer Bebauung
sowie hochwachsender Bepflanzung freizuhalten.
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Innerhalb der Leitungsschutzzonen sind aus Sicherheitsgriinden die einschlagigen DIN-VDE- Vorschriften

zu beachten. Da nach DIN EN 50423 (vormals DIN VDE 0210) Mindestabsténde zu den Leiterseilen der

Mittelspannungsleitung gefordert werden, sind die Unterbauungs- bzw. Unterwuchshéhen in diesem

Bereich beschrénkt. Ferner ist nach DIN VDE 0105 bei Arbeiten in Spannungsnahe immer ein bestimmter
Schutzabstand zu den Leiterseilen einzuhalten.

Anpflanzungen, die im Schutzbereich der 20-kV-Freileitung liegen, sind vorab mit der LEW Verteilnetz

GmbH abzustimmen.
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Anlass und Planungsziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans L 88 ,Im Anger Teil I reagiert die Stadt auf den dringenden
Wohnraumbedarf bzw. die unverandert anhaltende, starke Nachfrage nach Wohn(bau)flachen innerhalb
des Stadtgebietes, insbesondere auch im Ortsteil Leitershofen.

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von qualitatsvollen Wohnraumflachen in einer, aufgrund der Lage im
unmittelbaren Nahbereich zum bestehenden Ortszentrum vorrangig verdichteten, grundsatzlich
raumsparenden Bebauung. Mit der Umsetzung des Planvorhabens soll im Wesentlichen Wohnraum fiir
die Wohnbediirfnisse der gesamten Bevélkerung bzw. insbesondere auch aller Altersschichten /
Generationen geschaffen werden. Neben den Bediirfnissen von jungen Familien und darunter v.a. auch
Familien mit mehreren Kindern sollen auch die Wohnbediirfnisse von jungen, alten und behinderten
Menschen berticksichtigt werden (u.a. Schaffung von barrierefreien, behinderten- und/oder
seniorengerechten Wohnungen).

Als Besonderheit des Vorhabengebietes ist v.a. dessen Lage in direkter Nahe zum Zentrumsbereich um
den ,Brunnenplatz* hervorzuheben. Auch der historische Ortskernbereich mit dem Oberen- und dem
Unteren Schloss sowie der Pfarrkirche beginnt in einer Entfernung von lediglich ca. 100 m westlich der
Plangebietsgrenze. Aufgrund dieser Zentrumsnahe sowie in Beriicksichtigung der dort vorhandenen
Bestandsbebauung ist im Grofteil des Plangebietes eine vergleichsweise intensive bauliche Nutzung bzw.
vorrangig eine verdichtete Bebauung mit Geschosswohnungsbauten vorgesehen. Dabei werden fiir das
Erreichen einer qualitatsvolien Gesamtplanungskonzeption bzw. einer hohen Aufenthaltsqualitat in dem
neuen Bauquartier die vorhandenen Griinstrukturen soweit als mdglich erhalten und fortentwickelt bzw.
aus gesamtplanerischer Sicht zielflihrend ergénzt.
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2.1

2.2

3.1

3.2

Lage und Gréfe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrandbereich von Leitershofen im raumlichen Nahbereich bzw. im
nordlichen Anschluss an den Zentrumsbereich um den ,Brunnenplatz und die HauptstraRe.

Im Stden und Osten grenzt das Vorhabengebiet an vollstandig bebaute Bereiche bzw. die bestehende
Siedlungsstruktur, in Richtung Norden und Westen schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Etwa 100 m westlich der Plangebietsgrenze entfernt liegt der ummauerte Park mit Gartenpavillon der
denkmalgeschiitzten Anlage des ehemaligen Unteren Schlosses, in Randlage des historischen
Kernbereichs von Leitershofen.

GroBe des Planungsgebietes

Der ca. 1,66 ha groRe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit den
FI.-Nrn. (TF = Teilflache) 1, 1/1, 5, 5/1 (TF), 78, 78/2 (TF), 79, 79/1, 88/1, 91, 92 (TF), 92/1 (TF), 92/7 (TF)
und 97/1 (TF), jeweils der Gemarkung Leitershofen.

Auf der Planzeichnung ist die Grenze des rdumlichen Geltungshereichs des Bebauungsplanes mit einer
unterbrochenen schwarzen Balkenlinie gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation

Der Stadtrat Stadtbergen hat in der Sitzung vom 22.02.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. L 88
,im Anger Teil I beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sog. ,Beschleunigten Verfahren* gemaR §§ 13 b i.V.m.
13 a und 13 BauGB. Folglich wird aufgrund der §§ 13 b i.V.m. 13 a Abs. 2 Nr. 1, 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
und § 13 a Abs. 3 Nr.1 BauGB von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen und es
wird kein eigener Umweltbericht gemaR § 2a BauGB erstellt. Weiterhin wird auch von der Angabe nach §
3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl. Uberwachung
erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

Flachennutzungsplan

Darstellungen im wirksamen Fléchennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1992

Die Plangebietsflachen sind im wirksamen FNP im Wesentlichen bereits als Wohnbauflachen gem. § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Ferner ist v.a. am Siidrand ein kleinerer Teilbereich als gemischte
Baufiache (bzw. ,Mischgebiet® gem. Planzeichenerkidrung) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
gekennzeichnet und entlang des dstlichen Randbereichs die Darstellung einer ,Verkehrsflache"
vorhanden. Weiterhin ragen entlang des dstlichen Randbereiches noch kieine Flachenbereiche sowonhl
der ,Flache fiir den Gemeinbedarf* mit Zweckbestimmung ,Feuerwehr* als auch nérdlich daran
angrenzend des Spielplatzes (,Griinflachen” mit Zweckbestimmung ,Spielplatz*) in den Vorhabenbereich
hinein.

Planberichtigung / -nachfiihrung des Flachennutzungsplans
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR §§ 13 b i.V.m. 13 a und 13 BauGB im sog.
.Beschleunigten Verfahren" (bzw. ,Einbeziehung von AuRenbereichsfldchen in das beschleunigte
Verfahren®). Sowohl im Hinblick auf die Darstellungsinhalte im wirksamen FNP als auch generell aufgrund
von Lage, Art und Umfang der vorgesehenen (Wohn)Bebauung wird die geordnete stadtebauliche
Entwicklung der Stadt Stadtbergen durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die Darstellungen des FNP
werden gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung abgeéndert bzw. entsprechend
angepasst.

Wesentliche Inhalte der planungsrechtlichen Nachfiihrung / Plananpassung im Wege der Berichtigung:
Insbesondere erfolgt eine Anpassung der Plandarstellung des ,Mischgebiets* in eine Wohnbaufidche gem.
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO.

Ferner wird der (kiinftig) geplante Verlauf der verkehrlichen ErschlieRungssituation bzw. die Lage der
Stralien-, Wege- und Platzfldchen als ,Verkehrsflachen* in der Planung nachrichtlich gekennzeichnet.
Dabei erfolgt entsprechend der weiterflinrend geplanten Nutzungskonzeption sowohl auf dem in Ost-
West-Richtung verlaufenden Abschnitt am Nordrand des PG als auch auf den Flachen in nérdlicher
Verlangerung der WeidenstraRe bis zur WinkelmahdstraRe und ebenfalls in westlicher Verléngerung der
FeuerhausstraRe eine Darstellungs-Uberlagerung als ,HauptfuBwege".

AbschlieRend werden die Lage der raumlich-funktional bedeutenden Griinachse bzw. der ,Griinflachen*
am Nordrand des Anderungsbereichs und die ,Flache fiir den Gemeinbedarf* mit Zweckbestimmung
sreuerwehr’ am Ostrand sowie auch die nordlich daran angrenzende Flache des Spielplatzes
(,Grinflachen" mit Zweckbestimmung ,Spielplatz®) entsprechend an die vorgenannten Flachen-
Neudarstellungen angepasst.

3.3 Raumordnung und Landesplanung
GeméR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung (Landes- und
Regionalplanung) anzupassen.
3.3.1 Landesentwicklungsprogramm 2013 (inklusive der Anderung vom 21.02.2018)
Die Stadt Stadtbergen zéhit gemal den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
(Landesentwicklungsprogramm 2013 inklusive der Anderung vom 21.02.2018) zu dem die Metropole
Augsburg umgebenden Verdichtungsraum.
Zur Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume ist bezogen auf das plangegensténdiiche Vorhaben
v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert:
,Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfiiflen,
sie bei der Wahmehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und Okologisch vertrdgliche Siedlungs- und  Infrastruktur
gewahrleisten, Missverhaltnissen ~ bei der  Entwicklung von  Bevélkerungs-  und
Arbeitsplatzstrukturen entgegen gewirkt wird,
sie (ber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und
- ausreichend Gebiete fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.” (LEP 2013,
2.2.7(G))
Des Weiteren werden in Verbindung mit der gegensténdlichen Planung u.a. folgende Ziele und
Grundsétze zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche aufgefiihrt (Auszug):
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- LEP 1.1.3 (G) Verminderung des Ressourcenverbrauchs in allen Landesteilen; unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

LEP 3.1 (G) Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter
Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten.
- LEP 3.2 (2) Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vorrangig nutzen.
- LEP 33 (Z) Ausweisung neuer Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete
i
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 2013, Anderung vom 21.02.2018, ohne MaRstab;
Hrsg: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie

3.3.2 Regionalplanung

Die Stadt Stadtbergen gehért dem Regionalen Planungsverband Augsburg (9) an
Allgemeine Ziele des Regionalplans Augsburg bezogen auf den gegensténdlichen Planungsfall (Auszug):
- ,Der nachhaltigen Entwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in allen Teilrdumen der
Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vorhandenen regionalen Potenziale fiir
die Entwicklung der Region zu nutzen. (A 1 1(G))
- Der groRe Verdichtungsraum Augsburg soll als Uberregional bedeutsamer Wirtschafts- und
Versorgungsraum weiterentwickelt werden. (...) (A 11 1.3 (2))

3.3.3 Priifung von Standortalternativen

Eine Prifung von Standortalternativen ist im vorliegenden Planungsfall ausnahmsweise nicht zielfiihrend
bzw. relevant.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass am Standort bereits seit Jahrzehnten eine Bebauung geplant ist.
Unter anderem weisen darauf inshesondere die raumliche Lage und Fiihrung des angrenzenden, bereits
bestehenden StraBen- und Wegenetzes sowie nicht zuletzt auch die Darstellungen im wirksamen
Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1992 hin.

Bei einer Gesamtbetrachtung der Ortsstruktur von Leitershofen, stellt das Plangebiet aus ortsplanerisch-
stadtebaulicher Sicht ferner einen Teilbereich fiir den Schiuss einer in der Siedlungsstruktur vorhandenen
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4.1

Liicke dar, die bis in das Zentrum (im Bereich um den ,Brunnenplatz‘) hineinragt. Im Ergebnis ist das
Planvorhaben damit als MaRnahme der Innenentwicklung anzusprechen durch welche die 6rtlich
vorhandenen Potentiale konsequent genutzt werden.

Im Bereich des Siedlungsgefiiges ist keine vergleichbare Situation bzw. kein Flachenbereich vorhanden,
der aus gesamtplanerischer Sicht unter Nutzung der vorhanden Strukturpotentiale besser fiir eine
Zielfiihrende  Entwicklung bzw. Realisierung von Wohnbaufléchen entsprechend der aktuellen
Bedarfssituation geeignet ist. Zudem ist anzumerken, dass der wirksame Flachennutzungsplan im Bereich
von Leitershofen derzeit lediglich noch eine Flachendarstellung am siidéstlichen Randbereich fiir eine
Siedlungserweiterung in einem erforderlichen groReren Umfang beinhaltet, die dem aktuellen
Wohnbaufléachenbedarf gerecht wird. Allerdings wiirde deren Entwicklung aus ortsplanerisch-
stadtebaulicher Sicht im Vergleich zur gegenstandiichen Innenentwicklung letztlich eine weitere
Entwicklung nach Aufen bzw. in den AuRenbereich darstellen.

Fazit

Der gegensténdliche Bebauungsplan ,L 88 Im Anger - Teil I' wird den Zielen und Grundsitzen des
Landesentwicklungsprogramms sowie des Regionalplans weitreichend gerecht.

Insbesondere berticksichtigt die Planung auf der Grundlage einer aus ortsplanerisch-stadtebaulichen Sicht
sorganischen  Siedlungsentwicklung" (v.a. mit Blick auf die stadtebauliche Entwicklung der
Gesamtortsstruktur von Leiterhofen) den Grundsatz LEP 3.1 (G) bzw. die Anwendung fldchensparender
Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten sowie
auch die Zielsetzung LEP 3.3 (Z) bzw. die Ausweisung neuer Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten.

Auch setzt die Stadt im Rahmen der gegensténdlichen Planung konsequent die Zielsetzung des LEP 3.2
(Z) sowie des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB um bzw. MaRnahmen der Innenentwicklung und vorhandene
Potenziale (hier neben Fléchen- insbesondere auch Erschliefungspotentiale) vorrangig zu nutzen.

Bestandssituation / Realnutzung

Realnutzung - vorhandene Bebauung und Nutzungen

Der siidliche Randbereich des Plangebietes entlang der Weidenstrale ist vorrangig durch Bebauung bzw.
bauliche Anlagen geprégt. Dort befindet sich neben einem eingeschossigen Wohngebiude als
Einzelhausbebauung mit Garage, Garten- und Freiflachen (Anwesen WeidenstraBe Hausnr. 3) zudem ein
seit bereits mehreren Jahren brach liegendes Grundstiick (Grundstiick FI-Nr. 5 / vormaliges Anwesen
Weidenstrale Hausnr. 1). Dieses weist als bauliche Restbestinde insbesondere noch eine Scheune in
Holzbauweise und ein kleines gemauertes Nebengebaude (Kleintierstall) mit einem anschlieRenden, nach
2 Seiten hin offenen hélzernen Geréte- / Lageranbau auf. Zudem sind auf dem Grundstiick groRfldchige
Hof-, Zufahrts- und Lagerflachen in wassergebundener Bauweise bzw. als Kiesflachen vorhanden.
GeméR einer an der Grundstiickszufahrt vorhandenen Gedenk- / Informationstafel sollen am Standort
bzw. in einem vormaligen Geb&ude des Anwesens im 16. Jahrhundert Vorfahren des Komponisten
Wolfgang Amadeus Mozart gelebt haben.

Als Gehélzbestande sind im Bereich / Umgriff des Grundstiicks punktuell randliche Strauchstrukturen
(vorrangig Schwarzer Holunder und Weiden) und 3 Laubbaume mittleren Alters vorhanden (Ahom, Esche,
Walnuss; Stammdurchmesser 0,3 bis 0,4 m). Insbesondere die Baume (vermutlich alle durch initialen
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Aufwuchs entstanden) weisen einen ungiinstigen Standort zu nahe an Gebauden oder eine bereits
eingeschrénkte Vitalitit auf.

Die WeidenstraBe selbst verlauft entlang der siiddstlichen Plangebietesgrenze als riickwértige
ErschlieBungsstraBe zwischen der HauptstraBe im Siiden und der Feuerhausstrae im Osten. Nordlich
der FeuerhausstraBe miindet bzw. geht diese in einen durchschnittlich ca. 2 m breiten FuR- und Radweg
uber (in wassergebundener Bauweise bzw. als Kiesflache ausgefiihrt), welcher tiber den Laubenweg bis
hin zur WinkelmahdstraRe / Karl-Kraft-Strafe im Nordosten des Plangebietes fiihrt.

Der Grofteil der Plangebietsflachen wird derzeit als Griinland bzw. Weideland genutzt (vorrangig
Pferdehaltung), das in vermutlich regelmaBigen Abstanden zusétzlich auch vollstandig maschinell geméht
wird. Ein kleinerer Fl&chenbereich davon (unmittelbar entlang der Grundstiicksgrenze von FI-Nr. 79 zu
FI.-Nr. 78) wird zudem als Gartenland intensiv bewirtschaftet. Im nérdlichen Anschluss daran befindet sich
weiterhin ein groRerer, auf der Flache gut wahrnehmbarer Lagerbereich fiir v.a. Schnittgut und sonst.
Bioabfélle sowie auch fiir Erdablagerungen (vorrangig huméses Material). Je nach Lagerungsdauer hat
sich darauf bereits teilweise ein initialer Gehdlzaufwuchs jiingerer Auspragung entwickelt.

Der nérdiiche und inshesondere der 6stliche Randbereich des Plangebietes entlang des FuR- und
Radweges werden ferner durch flachig-durchgehende, lineare Gehdlzstrukturen geprégt. Diese befinden
sich auf Standorten, die vermutlich bereits seit mehreren Jahrzehnten bestehen.

Die Gehdlzstruktur am Ostrand weist eine Breite von ca. 8 (10) bis 15 m auf. Im nérdlichen Bereich ist die
Gehdlzstruktur einreihig, im Stiden breiter und mehrreihig. Diese besteht vorrangig aus Strauchgehdlzen
(v.a. Haselnuss, Weidenarten, randlich zudem auch Schlehdorn), aber auch aus Gehdlzen 1. und 2.
Wuchsordnung jlingeren Alters (darunter v.a. auch Eichen). Im siidlichen Bereich sind zudem einige hoch
aufragende Nadelgehdlze mittleren Alters vorhanden (v.a. eine Kiefer und zwei Fichten).

Die ca. 6 m breite Gehdlzstruktur entlang der Nordgrenze des Plangebietes besteht ebenfalls aus
standortheimischen Straucharten (insbesondere Haselnuss, Roter Hartriegel, Schlehe, Hundsrose). Da in
deren Nahbereich allerdings eine Strom-Freileitung vorhanden ist, wird diese in regelméRigen
Zeitabsténden stark zuriickgeschnitten (SicherungsmaBinahme zur Instandhaltung) und kann sich nicht
raumlich-wirksam bzw. nachhaltig entwickeln. Am Nordwestrand des Plangebietes - dieser ist von der
Freileitung ein wenig abgesetzt - geht die Gehdlzstruktur in einen bis zu ca. 10 m breiten Flachenbereich
iiber. Dieser ist insbesondere durch 2 &ltere Blutbuchen (allerdings von stark unterschiedlicher Vitalitat;
westlicher Baum: 1-stdmmig (urspr. 2-stdmmig), Stammdurchmesser ca. 0,60 m mit eingeschrankter
Vitalitat, sowie dstlicher Baum: 2-stdmmig, Stammdurchmesser ca. 1,20 m) und im Unterwuchs durch v.a.
Haselnuss, Roter Hartriegel, Pfaffenhiitchen und Schwarzem Holunder gepréagt.

Abschliefiend sind am Westrand noch zwei weitere Laubbaum-Altgehdize als pragende Elemente fiir die
Bestandssituation des Geltungsbereichsumgriffs zu nennen. Eine Esche und ein Walnuss (jeweils 3-
stdmmig, Stammdurchmesser ca. 1,0 m).

4.2 Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

4.21 Flachenverbrauch / Bodenversiegelung
Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,66 ha. Davon stellen ca. 0,35 ha am sidlichen
und Gstlichen Randbereich grundsétzlich bereits bestehende Bau- sowie StraBen- / Wegeflachen dar. Im
Ergebnis werden damit ca. 1,3 ha an neuen Flachen fiir das Planvorhaben in Anspruch genommen.
Auf die Flachenaufschliisselung / -bilanz der Planungskonzeption unter der nachfolgenden Ziffer 5.2 wird
weiterhin hingewiesen.
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4.2.2

Aufgrund der Umsetzung einer vorrangig verdichteten, grundsatzlich raumsparenden Bebauung (mit
Geschosswohnungsbauten) wird ein vergleichsweise hohes MaR an Wohnraumflachen bezogen auf den
Flachenumgriff des Plangebietes geschaffen. Die Nutzung der Ortlichen bzw. ortsspezifischen
Flachenpotentiale, welche im gegensténdlichen Planungsfall zudem einen direkten Kontakt zum
Ortszentrum aufweisen, sowie ein verantwortungsvoller Umgang mit Grund und Boden werden mit Blick
auf die Gesamtsiedlungsstruktur weitreichend berlicksichtigt. Eine weitere Flédcheninanspruchnahme nach
AuBen bzw. im bisherigen Aufenbereich wird dadurch grundsatziich vermieden.

Andererseits kommt es auf den Plangebietsfldchen selbst aufgrund der Planungskonzeption mit einer
intensiven Flachennutzung / zuldssigen baulichen Dichte allerdings auch zu einem fiir ein Wohngebiet
héheren MaR an Uberbauung / Uberpragung der Boden bzw. an Bodenversiegelung. Fiir die
Wohnbaufléchen ist durchgehend eine Grundfléchenzahl von 0,4 mit Méglichkeit der Uberschreitung auf
einen Wert von 0,6 (gem. § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Bezogen auf den
Plangebietsumgriff umfasst der Anteil der Wohnbauflachen jedoch einen vergleichsweise geringen Wert
von nur knapp 60 %. Zudem erfolgt die Festsetzung eines relativ hohen Flachenanteils von ca. 13 % der
Plangebietsflachen als 6ffentliche oder private Griinflachen und hierdurch insbesondere die Sicherung von
raumiich wirksamen Griinachsen mit qualitétsvollen MaRnahmen zur Baugebietsdurchgriinung. Allerdings
nehmen die offentlichen Verkehrs- und Wegefldchen einen vergleichsweise hohen Anteil von knapp 30 %
der Plangebietsflachen ein. Der hohe Flachenanteil ist dabei insbesondere auf die erforderlichen
Stralenraum- / Platzflachen fir den raumlich-funktionalen Anschluss des Zufahrtshereichs zum
Plangebiet an den siidlich angrenzenden ,Brunnenplatz sowie zudem auch auf die aus
gesamtplanerischer ~ Sicht  erforderliche  planungskonzeptionelle  Beriicksichtigung ~ der
ErschlieBungsflachen / HaupterschlieBungsachse fiir eine ggf. erfolgende zukiinftige Weiterentwicklung
des Gebietes nach Norden und Westen zurlickzufiihren.

Bewertung: Insgesamt ist das MaR an Uberbauung / Uberpragung der Bden bzw. an Bodenversiegelung
v.a. im Hinblick auf die besondere Lage des Plangebietes innerhalb der Siedlungsstruktur und in
Beriicksichtigung der damit verbundenen Flachen-Erfordemisse, darunter insbesondere auch fiir die
ErschlieBungsfunktionen, aus gesamtplanerischer Sicht als angemessen und vertraglich zu bewerten.

Naturrdumliche Lage / Geologie

Im Bereich von Leitershofen grenzen die naturrdumlichen Bereiche der “Lech-Wertach-Ebenen* und der
‘Riedellandschaft der lller-Lech-Schotterplatten®, beides Untereinheiten der ‘Donau-lller-Lech-Platten”,
aneinander. Das Plangebiet liegt direkt an der Schnittstelle bzw. im Ubergangsbereich der beiden
Naturrdume, im auBersten Randbereich der “Lech-Wertach-Ebenen‘. GemaR dem zwischenzeitlich
vorliegenden geotechnischen Bericht zur orientierenden Baugrunduntersuchung des Bauvorhabens ist die
Geologie durch Bdden aus unterschiedlichen Ablagerungszeiten gepragt. Holozéne Ablagerungen der
Wertach liegen liber Sedimenten des Ur-Lechtales (Terrassenschotter der RiReiszeit), die wiederum auf
den miozénen Sedimenten der Oberen SiiRwassermolasse (OSM) liegen. Die Ablagerungen der tertidren
OSM, die ca. 200 m westlich den topographischen Anstieg am Rand des Lechtals bilden, bestehen im
Untersuchungsbereich iiberwiegend aus schluffigen Sanden und sandigen Schiuffen.

Die im Westen gelegene ,Riedellandschaft der lller-Lech-Schotterplatten* wurde durch den
Schmelzwasserabfluss  nach den Eiszeiten zur Donau hin gepragt. Die wichtigsten
Landschaftsbestandteile sind die von Siiden nach Norden verlaufenden Taler der FlieRgewasser und die
zwischen den Talern liegenden tertidren — voreiszeitlichen - heute oft bewaldeten Hohenriicken, die so
genannten Riedel.

Bebauungsplan L88 ,im Anger Teil I 20
Endfassung vom 31.01.2019, Stadt Stadtbergen



4.2.3

In Richtung Osten erstreckt sich die ,Lech-Wertach-Ebene®, ein Flusstal der siiddeutschen Moranen- und
Deckenschotterlandschaft, welches in erster Linie durch interglaziale fluviale Prozesse gebildet wurde. Es
entstand ein breites Kastental mit Schotterterrassen unterschiedlichen Alters.

Baugrund / Beschaffenheit des Bodens, Oberflichengewésser und Grundwasserverhltnisse

Bei den Bdden im Planungsgebiet (PG) handelt es sich fast ausschlieRlich um Pararendzina aus flachem
kiesfiihrendem Carbonatiehm (Flussmergel oder Schwemmsediment) (ber Schotter (Bayerisches
Landesamt fir Umwelt: Geologische Karte 1:500.000 und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000). Nach dem
zwischenzeitlich vorliegenden geotechnischen Bericht sind die aufgeschlossenen Bodenschichten als
schwach bis stark schiuffige, sandige bis stark sandige Kiesablagerungen der Wertach und des Ur-
Lechtales anzusprechen. Generell wurde folgende Schichtenabfoige angetroffen: Unter einer ca. 0,5 bis
0,7 m méchtigen humosen Bodenschicht ist ein schwach schiuffiger, schwach sandiger bis sandiger,
grauer Kies als oberste natiirlich anstehende Bodenschicht vorhanden (Ablagerung als holozane
Talflillung der Wertach). Dieser graue Kies wird von meist graubraunen, schluffigen bis stark schiuffigen,
sandigen Kiesen unterlagert, die wéhrend der RiReiszeit im Ur-Lechtal abgelagert wurden
(Hochterrassenschotter). Die quartéren Kiese werden schlieRlich ab einer Tiefe von ca. 5,50 m unter GOK
von Uiberwiegend schiuffigen Sedimenten der tertidren Oberen SiiRwassermolasse (OSM) unterlagert.
Das Gebiet weist eine Hohenlage von rund 487 m {i. NN im Siiden bzw. im Einmiindungsbereich der
WeidenstraRe in die HauptstraBe bis ca. 485,5 m und 485 m . NN im nérdlichen bzw. nordwestlichen
Randbereich auf. Das Gelandeniveau ist als +/- eben zu bewerten bzw. fallt insgesamt betrachtet, dem
Talraum folgend, allmhlich von Siiden nach Norden / Nordosten hin ab. Ein vergleichsweise etwas
deutlicher nach Norden hin abfallender Gelandeabschnitt ist lediglich am Siidrand des Plangebietes im
Bereich des inzwischen brach liegenden Grundstiicks des vormaligen Anwesens Hs.-Nr. Weidenstraie 1
(FL-Nr. 5) vorhanden. Dort féllt das Gelénde ausgehend von der WeidenstraRe innerhalb von 50 m um
rund 1 m bzw. von rund 487 m {. NN auf ca. 486 m (i. NN ab.

Im PG selbst und dessen Umgebung sind keine Oberfldchengewésser vorhanden. Fléachenumgriff
befindet sich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet fiir ein Hochwasserereignis HQ1oo
noch im sog. wassersensiblen Bereich (LfU, ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in
Bayern' 1UG). Etwa 100 m westlich entfernt, am HangfuBbereich des westlich gelegenen Hohenriickens,
verfauft in ndrdliche Richtung eine schmale Zone, die als wassersensibler Bereich gekennzeichnet ist.
GemaR des zwischenzeitlich vorliegenden geotechnischen Berichts zum Bauvorhaben ist entsprechend
der Beobachtungen wahrend der Baugrunderkundung und nach den Literaturangeben bzw. der
Grundwasserkarte der Stadt Augsburg (Tiefbauamt; Augsburg 1982) ein Grundwasserflurabstand von ca.
2,5 m u GOK (unter Geldndeoberkante) vorhanden, was einer NN-Hohe von 483 m entspricht. Nach der
Grundwasserkarte der Stadt Augsburg ist der hochste Grundwasserhochstand (HHW) zudem mit dem
Gelandeniveau gleichzusetzen.

Des Weiteren ist im Hinblick auf die Untergrundsituation bzw. auch die naturrdumliche Nahe zum westlich
gelegenen Hohenriicken ein Auftreten von Hangschichtwasser nicht auszuschlieBen bzw. damit
grundsatzlich zumindest abschnittsweise auch zu rechnen.

Aufgrund der Bestandssituation / Untergrundsituation wird den Bauherrn dringend empfohlen im Rahmen
der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersuchungen beziiglich des Untergrundes, des
Grundwassers bzw. des evtl. Auftretens von Hangschichtwasser und der Niederschlagswasserbeseitigung
vorzunehmen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Sicherung gegen evtl. auftretendes Oberftachen-
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oder Grundwasser sowie (Hang)Schichtenwasser oder Hangwasser grundsétzlich dem jeweiligen
Bauherren obliegt.

Im erforderlichen Fall sind entsprechende Schutzmafinahmen gegeniiber einem evtl. méglichen Eintreten
von Grund- oder Oberflichenwasser bzw. insbesondere Hangschichtwasser in Gebaudekérper zu
ergreifen.  Ggf. wird beispielsweise dringend darauf hingewiesen, Keller-/Tiefgaragen- bzw.
Bauwerksabdichtungen mit einer wasserdichten Wanne bis zum hbchsten zu erwartenden
Grundwasserspiegel auszubilden und ggf. wasserdichte Anschiiisse an evil. Lichtschachte vorzusehen.
Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, wie beispielsweise Lagerbehélter fiir Heizol
hingewiesen.

Bauwasserhaltung

Nach den Ergebnissen des zwischenzeitlich vorliegenden geotechnischen Berichts sind
WasserhaltungsmaBnahmen bzw. ist eine Bauwasserhaltung fiir Gebaudegriindungen im Plangebiet
insbesondere im Bereich der geplanten Geschosswohnungsbauten mit Tiefgaragen zwingend erforderlich.
Zudem ist dabei mit einem starken Wasserdargebot generell zu rechnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Verbindung mit einer ggf. vorhandenen Erfordernis einer
Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis beim LRA Augsburg nach Art. 15 Abs.
21.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte

Aus dem zwischenzeitlich vorliegenden geotechnischen Bericht zur orientierenden Baugrunduntersuchung
geht hervor, dass umwelt- und abfallrechtlich relevante Belastungen sowohl fiir Auffiillungen als auch zum
Teil fiur den humosen Oberboden im Bereich des vormaligen Anwesens Weidenstrae Hausnr. 1
vorhanden sind (Grundstiick FI-Nr. 5 und angrenzender Teilbereich FL-Nr. 79). Aus dem Fazit des
Gutachtens ist hierzu folgendes festzuhalten: Da durch die bautechnisch bedingten AushubmaBnahmen
1.V.m. dem Planvorhaben die schadstoffhaltigen Bodenschichten entfernt werden, ist die potentielle
Geféhrdung von Schutzgiitern im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BbodSchG) nicht mehr zu
besorgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die fachgerechte Entsorgung von schadstoffhaltigen Bodenschichten
gesonderte Arbeiten bzw. Kosten fiir die Separation, die Zwischenlagerung, die Deklarationsanalyse, die
Kippgebtihren und die gutachterliche Bewertung / Dokumentation einzuplanen sind.

Weitere Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte sind innerhalb des Geltungsbereichs nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das
Landratsamt Augsburg, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Lokalklima / Kleinklimatisch-lufthygienische Situation

Das Gemeindegebiet der Stadt Stadtbergen gehort zum Klimabezirk “Donau-lller-Lech-Platten. Der
mittlere Jahresniederschlag betrégt an der Wetterwarte in Augsburg-Mihlhausen 840 mm, die langjahrige
Mitteltemperatur bei 8,5°C (Quelle: DWD, langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und
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Niederschiagswerte 1981 bis 2010). Bei den Windverhaltnissen iberwiegen Winde aus westlichen
Richtungen.

Das Plangebiet selbst ist bezogen auf die Kleinklimatische Bestandssituation aufgrund der zu einem
GroRteil erfolgenden landwirtschaftlichen Griinland-Nutzung als Teil des groReren zusammenhéngenden
Kaltluftentstehungsgebietes in  Ortsrandlage ndrdlich zwischen Leitershofen und  Stadtbergen
anzusprechen.

Belastungen der kleinklimatisch-lufthygienischen Situation bestehen insbesondere durch die Emissionen,
die vom angrenzenden Siedlungsbestand u.a. durch Hausbrand, Arbeiten i.V.m. der Grundstiickspflege
und den KFZ-Verkehr, etc. ausgehen sowie v.a. tempordr in Zusammenhang mit Arbeiten auf den
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Bewertung: Nennenswerte negative Auswirkungen insbesondere auch auf die kleinklimatische Situation
der angrenzenden Bebauung sind i.V.m. dem Planvorhaben nicht zu erwarten. Zwar gehen durch die
Uberbauung der Griinlandflachen Kaltluftentstehungsbereiche generell verloren und auch ist im Bereich
der Bebauung / Flachenversiegelungen punktuell von hheren Lufttemperaturen auszugehen. Allerdings
sind diesbeziigliche negative Auswirkungen insbesondere aufgrund von Art und Umfang der geplanten
Bebauung sowie im Hinblick auf die qualittsvollen MaBnahmen zur Baugebietsdurchgriinung als
geringfilgig zu bewerten. Des Weiteren sind sowohl aufgrund der vorhandenen Gelandetopographie und
der Lage des Plangebietes in einem Randbereich innerhalb der Siedlungsstruktur als insbesondere auch
im Hinblick auf die qualitdtsvoll geplanten Griinachsen keine Barriere-Wirkungen in Bezug auf
Luftaustauschbahnen zu erwarten.

Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz

Das Planungsgebiet liegt, wie der gesamte westliche Teil von Leitershofen im ,Naturpark Augsburg —
Westliche Walder", Etwa 175 m nérdlich des Anderungsbereichs befindet sich weiterhin die Grenze zu
einem Teilgebiet des Landschaftsschutzgebietes ,Augsburg Westliche Walder* (LSG-00417.01).

Weitere Schutzgebiete, Schutzobjekte nach §§23 bis 29 BNatschG, Teil-/ Flachen nach Art. 23
BayNatSchG in Verbindung mit §30 BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG,
amtlich kartierte Biotope, FFH/SPA-Gebiete oder Vogelschutzgebiete, sind genauso wie besonders oder
streng geschiitzte Arten bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet und dessen
raumlich-funktionalen ~ Umgriff nicht vorhanden. An den nachstgelegenen auBerhalb des
Anderungsbereichs gelegenen Fundpunkten der Artenschutzkartierung (ASK) in Leitershofen wurden
verschiedene Fledermausarten kartiert. Diese werden genauso wie die Arten an weiter entfernten
Fundpunkten / -flachen durch die Planung nicht beeintrachtigt. Auch im Arten- und Biotopschutzprogramm
(ABSP) des Landkreises Augsburg sind keine Aussagen enthalten, die sich direkt auf das Plangebiet
beziehen. Ebenfalls wurden im Rahmen der Kartierarbeiten, Ortseinsichten etc. zur vorliegenden Planung
keine geschiitzten Arten vorgefunden.

Artenschiitzerische Bewertung

Insgesamt ist davon auszugehen, dass das Plangebiet aufgrund der Lebensraum-Ausstattung trotz der
Lage bzw. Vorbelastungen im unmittelbaren Randbereich der bestehenden Siedlungsstruktur und der
vergleichsweise intensiven Fléchennutzungen ein gewisses Lebensraumpotential v.a. fiir kuiturfolgende
Arten aufweist. Als wertgebend zu nennen sind unter den vorhandenen Gehdlzstrukturen insbesondere
die beiden flachig-durchgehenden, liniearen Heckenstrukturen am Ost- bzw. Nordrand sowie der
Altgehdlz-Bestand (insgesamt 4 Geholze) am Westrand. Des Weiteren sind die gréferen Gehdlzbestinde
am Stdrand des Plangebietes bzw. im Umgriff des Grundstiicks FL-Nr. 5 anzufihren. Diese Strukturen
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dtirften v.a. auch fiir Vogelarten aus der 8kologischen Gilde der Gebiisch- und Gehdlzbriiter ein héheres
Lebensraumpotential aufweisen. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass zudem auch die Rand- und
Ubergangsbereiche dieser Gehdlzstrukturen bzw. deren Kontaktzonen zu den unmittelbar angrenzenden
Freiflichen eine gewisse Bedeutung aufweisen, beispielsweise auch als potenzielles Nahrungs- /
Jagdhabitat fiir Fledermause.

Zwar kommt es in Verbindung mit der Umsetzung des Planvorhabens zu einem bereichsweisen Verlust
der beiden Heckenstrukturen sowie zu einer Rodung von 2 der genannten Altgeh6lze am Westrand und
auch der Gehdlzbestande im Bereich des Grundstiicks FI.-Nr. 5. Allerdings bleiben die beiden wertvollen
Altgeholze (2-stdmmige Blutbuche und 3-stdmmige Esche) sowie auch groRere Teile der
Heckenstrukturen am Standort erhalten. Des Weiteren werden diese durch entsprechende
Ersatzpflanzungen im Rahmen der Umsetzung der griinordnerischen MaRnahmenkonzeption nahezu
flachengleich im Bereich des Plangebietes ersetzt und die am Standort erhaltenen Bestande durch
zusatzliche, erganzende Pflanzungen gefordert sowie bzgl. der Struktur- und Artenvielfalt weiter optimiert.
Ferner kann die Rodung der Einzelgehdlze durch die umfassenden Ersatzpflanzungen zur
Baugebietsdurchgriinung mit Gehdlzen mind. 2 Wuchsordnung weitreichend kompensiert werden.
Dariiber hinaus ist auch davon auszugehen, dass die im Plangebiet potenziell vorkommenden Arten bei
temporaren Beeintrachtigungen (mit bereichsweisem Lebensraumverlust und erhéhtem Stérungspotential)
im unmittelbaren Nahbereich bzw. vorrangig in den angrenzenden Gehdlzstrukturen der benachbarten
Siedlungsstrukturen zwischenzeitlich ausreichend Ausweichlebensraume vorfinden.

Insgesamt ist bei Umsetzung der festgelegten griinordnerischen Manahmen deshalb zu erwarten, dass
sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen der im PG potenziell vorkommenden Arten im Zuge
der Umsetzung der verfahrensgegenstandlichen Planung nicht verschlechtert. Vielmehr ist (auf
mittelfristige Sicht) im Vergleich zur Bestands- / Realnutzungssituation des Gesamtplangebietes von einer
nachhaltigen Sicherung und Optimierung sowie inshesondere auch von einer weiteren deutlichen
Anreicherung der Lebensraumausstattung der Flachen im Plangebietsumgriff auszugehen. In diesem
Zusammenhang ist insbesondere auch darauf hinzuweisen, dass iV.m. der Realisierung des
Planvorhabens kiinftig auch von einem Abbau der Strom-Freileitung am Nordrand des PG auszugehen ist,
infolge dessen sich die dort vorhandene Gehdlzstruktur dann auch “frei” entwickeln kann.

Folglich kann davon ausgegangen werden (die Beachtung der nachfolgend ausgefiinrten Hinweise
vorausgesetzt), dass i.V.m. dem gegensténdlichen Planungsvorhaben bzw. dessen Realisierung keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gegeniiber nach nationalem Recht
streng geschiitzter und/oder gemeinschaftlich geschiitzter Arten - Vogelarten nach Art. 1 VRL und Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie — vorliegen. Auch ist keine Beeintrachtigung von nach nationalem
Recht "besonders” geschiitzten Arten zu erwarten. Eine Erfordernis fiir die Erstellung von gesonderten
artenschltzerischen Gutachten bzw. fiir die Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP) isti.V.m. dem gegenstéandiichen Planvorhaben nicht gegeben.

Als Voraussetzung fiir die Giiltigkeit dieser Bewertung sind allerdings folgende Hinweise im Rahmen der
Umsetzung von Planvorhaben zu beachten:
Rodungsarbeiten an Gehdlzen sind grundsétzlich ausschiieRlich in den Wintermonaten, d.h. im
Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. durchzufiihren. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) sind nur in enger
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zulassig.
Dabei ist bei alteren Laubgehdlzbesténden ab einem Stammdurchmesser von ca. 0,60 m (gemessen
in Brusthéhe bzw. in ca. 1,30 m) im Vorfeld eine Fachperson im Hinblick auf die Uberprifung /
Feststellung ewtl. Fledermausvorkommen bzw. -quartiere und ggf. bezliglich der Festlegung
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4.2,6

entsprechend erforderlicher Schutz-MaRnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden hinzuzuziehen.

Ebenfalls solite im Fall des Abrisses leerstehender oder nur noch wenig genutzter Gebaudeeinheiten
(wie z.B. ehem. Scheunen, sonst. Nebengebaude, etc.) im Vorfeld eine entsprechende Fachperson
hinzugezogen werden; v.a. im Hinblick auf die Uberprifung / Feststellung von evtl.
Fledermausvorkommen sowie auch auf ein ewvtl. Vorkommen gesetzlich geschiitzter Brutvogelarten
(insb. Geb&ude- und Héhlenbriiter) und ggf. beziiglich der Festlegung entsprechend erforderlicher
Schutz-MaBnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet (PG) umfasst den dstlichen Teil einer aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht in der
Siedlungsstruktur vorhandenen, verhaltnismaRig groRen Liicke am ndrdlichen Ortsrandbereich von
Leitershofen. Der Flachenumgriff ragt im Ergebnis bis in das Zentrum im Bereich um den ,Brunnenplatz
und die HauptstraBe in das Siedlungsgefiige hinein. Etwa 100 m westlich der Plangebietsgrenze entfernt
liegt der ummauerte Park mit Gartenpavillon der denkmalgeschiitzten Anlage des ehemaligen Unteren
Schlosses, in Randlage des historischen Kernbereichs von Leitershofen. Die historische Gesamtanlage
pragt als stadtebaulich dominanter Orientierungspunkt das Umfeld am Ortsrandbereich westlich des PG in
besonderem Mafe.

Vorbelastungen des PG sind v.a. durch die siidlich und dstlich angrenzende Bestandsbebauung und
darunter insbesondere durch die teils hoch aufragenden Bestandsgebéude entlang der HauptstraBe
vorhanden.

Aufgrund der rdumlichen Lage sowie des insgesamt als +/- eben zu bezeichnenden Geldndes ist das
Vorhabengebiet insbesondere vom Hangbereich des westlich gelegenen Héhenriickens aus (Standort
historischer Ortskernbereich) sowie aus Richtung Norden / Nordosten vom siidlichen Ortsrandbereich
Stadtbergens und der Leitershofer StraRe (Kr A 11) aus gut einsehbar. Die relativ gute Einsehbarkeit des
Gelandes aus Richtung Norden / Nordosten ist dabei aktuell insbesondere auch durch den Umstand
gegeben, dass aufgrund der vorhandenen Strom-Freileitung an der Nordgrenze des PG die dort
bestehende (eigentlich ltere) Gehdlzstruktur in regelméBigen Zeitabstanden stark zuriickgeschnitten wird
(werden muss) und sich nicht rdumlich-wirksam bzw. nachhaltig entwickeln kann.

In Bezug auf die Bestandssituation / Realnutzung weisen die Plangebietsflachen zu einem geringen Anteil
bzw. im Anschluss an die bestehende Siedlungsstruktur bereits bauliche Anlagen auf. GrofBteils wird der
Vorhabenbereich allerdings landwirtschaftiich als Griinland bzw. Weideland genutzt und ist in den
Randbereichen geprégt durch teils markante Geholzstrukturen.

Bewertung: Es ist festzuhalten, dass sich bei Umsetzung der Planung zwar der Blick auf den historischen
Ortskern von Leitershofen mit der Kirche sowie dem Unteren und dem Oberen Schloss insbesondere aus
Richtung Norden/Nordosten veréndert. Diese Verdnderung ist allerdings v.a. allein schon aufgrund der
Ausdehnung und raumlichen Lage des PG im unmittelbaren (nord)Gstlichen Anschluss an den
Siedlungsbestand bzw. die bestehende Distanz von rund 100 m zur denkmalgeschiitzen Gesamtanlage
des Unteren Schlosses aus gesamtplanerischer Sicht nur als vergleichsweise geringfligig zu bewerten.
Des Weiteren ist i.V.m. der Realisierung des Planvorhabens kiinftig auch von einem Abbau der Strom-
Freileitung am Nordrand des PG auszugehen, infolge dessen sich die dort vorhandene Gehdlzstruktur
dann auch zu einer starken bzw. rdumlich-wirksamen wund nachhaltiy ausgeprégten
Ortsrandeingriinungssituation nach Richtung Norden entwickeln kann.
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Abschliefend ist ebenfalls aus Blick-Richtung Westen bzw. vom westlichen Hohenriicken aus trotz der
vergleichsweise groft dimensionierten Baukdrper am Westrand des Plangebietes vor allem infolge des
weitestmOglichen Erhalts der bestehenden Gehédlzstrukturen sowie der Umsetzung von qualitétsvollen
Mafinahmen zur Baugebietsdurchgriinung (insbesondere umfangreiche Gehdlzpflanzungen) von keinen
nachhaltig wirksamen, besonderen Beeintrachtigungen auszugehen. Insbesondere ist hier anzumerken,
dass am Westrand des Plangebietes sowohi der Erhalt von 2 Altgehdlzen (2-stdmmige Blutbuche und 3-
stammige Esche) planungskonzeptionell berlicksichtigt ist als auch die beiden nord-siid-gerichteten
Baukérper durch die sich angerartig aufweitende Grinachse im Zentrum des Gebietes deutlich
voneinander raumlich getrennt sind.

43 Immissionsschutz
Verkehrsinfrastruktur
Von einer immissionsschutzrechtiichen Relevanz der Verkehrsinfrastruktur bzw. insbesondere der
HauptstraBe und der Stadtberger StraRe ist im Hinblick auf die raumliche Lage und Bestandssituation des
Plangebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht auszugehen.
Feuerwehrhaus auf FI.-Nr. 92/1, Gmkg. Leitershofen
Aufgrund der geringen Einsatzzahlen und Ubungsveranstaltungen, der Abwicklung der Einsatze Giber die
FeuerhausstraBe in Richtung Osten sowie der groRen Entfernung der Neubebauung bzw. der
abschirmenden Wirkung der Bestandsgebdude ist grundsétzlich von einer Vertraglichkeit der
schalltechnischen Auswirkungen des Feuerwehrbetriebs auf das Neubaugebiet auszugehen.
Tiefgaragen / -zufahrten
In Bezug auf die MaBnahmen zu Tiefgaragenzufahrten (Ausflihrung gem. dem Stand der
Larmschutztechnik) wird auf Ziffer 3. der Hinweise durch Text verwiesen.
Landwirtschaftliche Nutzflachen / Landwirtschatft allgemein
Durch die rdumliche Lage des Planungsgebietes am Ortsrandbereich von Leitershofen in direkter
Nachbarschaft zu landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv genutzten Flachen konnen insbesondere
auch Immissionen i.V.m. der Landwirtschaft auftreten (v.a. Geruchs-, Ldrm- und Staubimmissionen; diese
kénnen auch zu uniblichen Zeiten, wie friih morgens oder spatabends, auftreten).
Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortstiblich und trotz einer ordnungsgeméafRen
Bewirtschaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.
44 Denkmalschutz
Bau- und Bodendenkmaler sind nach aktuellem Kenntnisstand bzw. gemaR den Inhalten des
‘Bayerischen Denkmal Atlas" des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege in dem Geltungsbereich
selbst nicht vorhanden.
Allerdings sind im Nahbereich / ndheren rdumlichen Umgriff zum Plangebiet nachfolgende Bau- und
Bodendenkmaler vorhanden:
Baudenkméler:
- Abca. 100 m westlich zur Plangebietsgrenze:
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5.1

Denkmalnummer D-7-72-202-13, SchioRstrale 55 a: Ehem. Unteres Schloss, dreigeschossiger Bau
mit Mansardwalmdach, 1728, Dach 1766, im 19. Jh. mehrfach renoviert; Gartenmauer mit Aufséatzen
und Strebepfeilern, 18. Jh.; Pavillon, zweigeschossiger Walmdachbau, in der Ostmauer, um 1766.
Benehmen hergestellt.

Bodendenkméler:
Ab ca. 20 bis 30 m ndrdlich zur Plangebietsgrenze:
Denkmalnummer D-7-7631-0139: Siedlung und Grabhigel der Hallstattzeit, Siediung der rémischen
Kaiserzeit (Villa suburbana). Benehmen nicht hergestellt.
Ab ca. 100 m westlich zur Plangebietsgrenze:
Denkmalnummer 7-7631-0598: Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich des Oberen
und Unteren Schlosses in Leitershofen.

Die raumliche Lage der Bau- und Bodendenkmaler im naheren raumlichen Umgriff zum Plangebiet sind in
der Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragen bzw. gekennzeichnet.

Hinweise zum Bodendenkmalschutz:

- Bodendenkméler sind gemaR Art. 1 DSchG in ihrem derzettigen Zustand vor Ort zu erhalten. Deren
ungestorter Erhalt besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD) Prioritét.
Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gemaR Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstéandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Beim Auffinden von Denkmélern sind diese nach Art. 7 DSchG geschiitzt und unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG.
Auf die Inhalte der Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text" wird erganzend verwiesen.

Planungskonzeption und Flachenbilanz

Eckpunkte der stidtebaulichen Planungskonzeption

Die Planungskonzeption sieht aufgrund der Nahe bzw. der Nachbarschaft zum Zentrumsbereich um den
,Brunnenplatz® und dem dort prégenden Gebaudebestand im Wesentlichen eine verdichtete,
grundsatzlich raumsparende Bebauung vor. Entsprechend wird der Bereich des Plangebietes auch von
GeschoRwohnungsbauten dominiert, die sich gesamtkonzeptionell zudem zum Zentrumsbereich hin
orientieren und sich in einer leicht geschwungenen Anordnung harmonisch an den Siedlungsbestand
anfiigen. Zugleich ist dabei in der Nordhélfte des Plangebietes die ost-west-gerichtete Fortfiihrung der
grundsétzlich zeilenartigen Bebauung der dstlich angrenzenden Siedlungsstruktur in der geplanten
stadtebaulichen Grundstruktur beriicksichtigt.

Zur Sicherstellung dieser besonderen Planungskonzeption ist die Grundrisssituation der Bebauung
weitreichend durch Baulinien in eng gefassten (iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auch die
entsprechende Ausrichtung der Hauptbaukdrper durch Firstrichtungen festgesetzt. Erganzend hierzu gilt
in den verdichteten Bereichen des Plangebiets die Regelung, dass die (iberbaubaren Grundstiicksfléchen
(festgesetzten Baugrenzen und -linien) Vorrang vor den Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO
haben.

Als Art der baulichen Nutzung werden ausschlieBlich Allgemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im Hinblick auf die Verfahrensdurchfiihrung gem. § 13b
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BauGB (s. Kapitel 3. der Begriindung) sowie die Berticksichtigung der zugehdrigen, aktuellen
Rechtsprechung / Urteilslage (insbesondere wird auf den Beschluss des VGH Miinchen v. 09.05.2018 - 2
NE 17.2528 verwiesen) werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
wegen ihres maglichen Beeintrachtigungspotentials allerdings ausgeschlossen. So sind in allen
Baugebieten (WA-1 bis WA-5) die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5
BauNVO ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes®, ,sonstige nicht storende Gewerbebetriebe®, ,Anlagen
fiir Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen gemag § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzulassig.

Baugebiete WA-1, WA-2 und WA-5

Ausgehend vom bestehenden Siedlungsgefiige ist in den benachbarten Baugebieten WA-2 und WA-
5 eine zwingend zweigeschossige Bebauung mit dem Dachgescho® als mdgliches, zusétzliches
Vollgeschoss festgelegt (Bauform: @ + D). In Kombination hierzu sind einzig Satteldachformen mit
steileren Dachneigungen zuléssig. Damit soll nicht zuletzt auch in Anlehnung und Fortfiihrung der
angrenzenden Bestandsbebauung und insbesondere der Bebauung im Umgriff des benachbarten
Zentrumsbereichs die Umsetzung regionaltypischer Bauformen bzw. von Geb&udekubaturen mit
grundsatzlichen regionaltypischen Formgebungen / -elementen mdglichst weitreichend erfolgen. In
besonderem MalRe gilt dies fiir den Baukérper am siidlichen Zufahrtsbereich zum Plangebiet bzw. am sog.
.Mozartplatz* (Baugebiet WA-5). Dort ist v.a. aufgrund der Einsehbarkeit vom Zentrumsbereich aus sowie
aufgrund des raumlich-funktionalen Zusammenwirkens dieses Bereiches mit dem Kernbereich um den
Brunnenplatz® einzig die Umsetzung einer entsprechenden regionaltypischen Bauform bzw.
Gebaudekubatur zielfiihrend und zulssig.

In dem planungskonzeptionell entsprechend festgelegten und auch den GroRteil des Plangebietes
umfassenden Baugebiet WA-1 ist eine zwingend 3-geschossige Bebauung (Bauform: @) mit Sattel- und
zusétzlichen Walmdachformen in Kombination mit flacheren Dachneigungen zuldssig. Die zuldssige
Gesamth6he der Baukdrper bzw. die Firsthdhe (FH) betragt wie auch in den Baugebieten WA-2 und WA-5
max. 12,5 m. Die Festsetzung dieser Bauform fiir die Baugebiete WA-1 wird insbesondere aufgrund der
starken stadtebaulichen Gesamtkonzeption sowie der umfassenden und qualitatsvollen griinordnerischen
MaBnahmenkonzeption ~ aus  ortsplanerisch-stadtebaulicher ~ Sicht ~am  Standort  als
gesamtgebietsvertraglich angesehen. Zudem ist zu berlicksichtigen bzw. davon auszugehen, dass durch
voraussichtlich zukiinftig erfolgende Gebietserweiterungen nach Richtung Norden und Westen die
Bebauung des Plangebietes dann in den ,rdumlichen Innenbereich® der Siedlungsstruktur riicken wird
(lediglich eine zwischenzeitliche Ortsrandlage vorhanden). Nicht zuletzt tragt die Stadt mit der in der
vorliegenden Entwurfsfassung im Baugebiet WA-1 nun alleinigen Beriicksichtigung und entsprechenden
Festsetzung der vom Grundstiickseigentiimer bevorzugten Bebauung (Bauform:@) auch dem zentralen
Ziel fiir ein weitreichend transparentes Plan-Aufstellungsverfahren Rechnung.

Die Grundflachenzahl (GRZ) aller Baugebiete ist entsprechend der angestrebten verdichteten,
raumsparenden Bebauung bzw. der damit verbundenen hohen baulichen Intensitat im Gebiet mit einem
Wert von 0,40 festgelegt (zulassige Obergrenze fiir Wohngebiete gem. § 17 BauNVO). Mit Blick auf die
Gesamtplanungskonzeption bzw. insbesondere die festgesetzten Griinflachen und die das Gesamtgebiet
durchziehenden, immer wieder raumlich stark aufgeweiteten Strafenrdume ist insgesamt dennoch ein
gutes Verhdltnis von Bebauung zu Freiraum gegeben. Weiterhin betrégt die GeschofRflachenzahl (GFZ)
der Baugebiete WA-1 und WA-5 einen Wert von 1,0. Diese zielgerichtete bauliche Verdichtung in
Richtung bzw. im Nahbereich des Ortskerns trdgt zu einer gewiinschten nachhaltigen Konzentration der
Einwohner / Erh6hung der Einwohnerdichte im Zentrum bei. Fiir eine dahingehend weitreichende und
zielfihrende bauliche Verwertbarkeit der Grundstiicke sowie die Ermdglichung einer mdglichst
umfassenden Baugebietsdurchgriinung ist des Weiteren auch festgelegt, dass die Griinflachen auf
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Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Baugebietsdurchgriinung / Strukturvernetzung® zur Ermittlung der
zuldssigen Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO sowie auch der zulassigen Geschossflachenzahl
gem. § 20 BauNVO zum Bauland hinzugerechnet werden.

Im Vergleich dazu wird die bauliche Intensitat der Plangebietsfldchen im dstlichen und siiddstlichen
Rand- bzw. Ubergangsbereich zur bestehenden Siedlungsstruktur reduziert. Im Baugebiet WA-2 am
Ostrand bzw. in Verlangerung der Grundstiicksflachen des Feuerwehrhauses und der Schule ist die GFZ
auf einen Wert von 0,65 festgesetzt. Alternativ zu einer Wohnbebauung weist dieser Standort, mit einer
Grundstlicksgrofe von 2.130 m2, grundsatzlich auch ein groRes Potential beispielsweise fiir kulturelle und
soziale Nutzungen bzw. ggf. fiir die Errichtung einer Kindertagesstétte auf. Der rdumlich-funktional mit
dem ostlich angrenzenden Bereich um das Feuerwehrhaus, den vorhandenen Spielflachen und die
Leopold-Mozart-Volksschule zusammengehdrige Flachenumgriff ist zudem auch als ein wichtiger
Ubergangs- und Verbindungsbereich zwischen den bestehenden Fléchennutzungen sowie Freirdumen
und dem Plangebiet anzusprechen.

Baugebiete WA-3 und WA-4

Im nérdlich daran anschlieBenden Baugebiet WA-4 bzw. im nordéstlichen Randbereich des
Plangebietes ist als lockerer Ubergang zur angrenzenden wohngenutzten Bebauung im Bereich zwischen
Laubenweg und Karl-Kraft-Stralle weiterhin eine Einzelhausbebauung in offener Bauweise vorgesehen.
Dort ist entweder eine eingeschossige Bebauung mit oder ohne dem Dachgeschofl als zusétzliches
Vollgeschoss (Bauform: | und 1+D) oder eine zweigeschossige Bebauung mit 2 Vollgeschossen unterhalb
des Dachraums méglich (Bauform: Il). Als Dachform sind ebenfalls nur Satteldachformen, allerdings mit
einer wahlweise flachen (20-25°) oder steilen (40-45°) Dachneigung zuldssig. Die Wand- und Firsthdhen
(WH und FH) sind der Planzeichnung zu entnehmen. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt aufgrund der
vergleichsweise beengten rdumlichen Situation einen Wert von ebenfalls 0,40, die Gescholflachenzahl
(GFZ) allerdings lediglich einen im Vergleich zum restlichen Plangebiet geringen Wert von 0,60. Weiterhin
ist in Berticksichtigung der Ausrichtung der Geb&udekérper der benachbarten Bestandsbebauung eine
zwingende Firstrichtung der Hauptbaukdrper in Ost-West-Richtung festgelegt. AbschlieBend wird das
HéchstmaR fiir die zuldssige Gebaudebreite (kiirzere Gebéudeseite / Giebelseite) auf 10 m beschrénkt.
Damit wird sowohl der Dimensionierung der Baukérper der benachbarten Bestandssituation als auch der
Vermeidung einer unvertraglichen, allzu ,wuchtig“ wirkenden Bebauung in der wahlweise zuldssigen
Bauform Il (2 Voligeschossen unterhalb des Dachraums) Rechnung getragen.

Das am Sidostrand entlang der Weidenstrale gelegene Grundstiick FI.-Nr. 1 mit vorhandener
Einzelhausbebauung (Bauform: [+D) wird als Baugebiet WA-3 mit Uberplant bzw. in die
Gesamtplanungskonzeption mit einbezogen. Fiir dieses Baugebiet gelten im Wesentlichen die gleichen
Festsetzungen wie fiir das zuvor ausgefiinrte Baugebiet WA-4. Zusétzlich ist hier allerdings eine
Doppelhausbebauung sowie auch im Hinblick auf die Ausrichtung der bestehenden und geplanten
Siedlungsstruktur im naheren Umgriff eine Firstrichtung des Hauptbaukérpers in Nord-Siid-Richtung
zulassig. Ferner ist bei einer eingeschossigen Bebauung mit oder ohne dem Dachgeschol® als
zusatzliches Voligeschoss (Bauform: | und [+D) jedoch nur die Ausfihrung von steilen Dachneigungen
zwischen 40-45° zulassig. Damit soll an diesem Standort, der sich insbesondere in dstlicher
Nachbarschaft zum platzartig aufgeweiteten Stralenraum im Zufahrtsbereich des Quartiers bzw. dem
sog. ,Mozartplatz" befindet, die Mdglichkeit fiir die Errichtung einer mit der Bebauung / baulichen Nutzung
im Nahbereich unvertréglichen ,Bungalowartigen* Bauform vermieden werden.
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Freirdume und Platzfldchen

Damit sowoh! das neu geplante Baugebiet als auch der bestehende Zentrumsbereich, aber auch der
Ubrige angrenzende Siedlungsbestand voneinander profitieren, ist in der Planung eine Abfolge von
qualitatsvollen offentlichen sowie auch diese erg@nzenden, grofziigig dimensionierten Freirdumen auf
Privatgrund beriicksichtigt. Hierbei entsteht ein System insbesondere vom ,Brunnenplatz* im Kernbereich
aus Uber eine neuentwickelte Platzflache (ca. 235 m2 mit Vorschlag der Bezeichnung als ,Mozartplatz®)
bis hin zu einer groRziigigen, sich angerartig aufweitenden straRenraumbegieitenden Flache in Ost-West-
Richtung im Zentrum der Geschosswohnungsbebauung, weiche in die Griin- und Freiflachen des
Baugebietes WA-2 am Ostrand des Plangebietes (ibergeht. Dadurch werden der Zentrumsbereich selbst
sowie auch das neue Quartier sowohl zum Ortskern hin gedffnet als gleichzeitig auch die Gstlich
gelegenen Nutzungen wie Feuerwehr, Schulen und Spielrdume mit dem Plangebiet verkniipft.
Aufgrund der Lage direkt im Anschluss an den Ortskernbereich nimmt dabei der vorbezeichnete sog.
.Mozartplatz* am zentralen Einmiindungs- / Zuwegungsbereich zum Plangebiet zusammen mit der
qualitatsvollen Stralenraumgestaltung eine wichtige Funktion nicht nur als Treffounkt mit hoher
Aufenthaltsqualitat sondern auch als verbindendes Element zum zentralen Platzbereich um den siidlich
gelegenen ,Brunnenplatz* ein. Dabei wére im Hinblick auf die Konzeption des verbindenden Charakters
der Platzflache mit dem vorhandenen Kernbereich um den ,Brunnenplatz‘ insbesondere auch die
Belebung / Nutzung der neugeplanten Platzfldche in Verbindung mit der Nutzung des unmittelbar nérdlich
an die Platzflache angrenzenden Baukdrpers wiinschenswert. Zentrumsnah bzw. im Bereich des
~Mozartplatzes" wird weiterhin die Errichtung einer offentlichen Toilette als eigenstandiges Gebéude
angestrebt. Entsprechend erfolgt fiir den Bereich der éffentlichen Verkehrsflache der Platzflache / des
Platzraumes ,Mozartplatz* die Festsetzung der Zulassigkeit der Errichtung eines offentlichen Gebaudes
zur Unterbringung einer ffentlichen Toilette.
AbschlieRend bzw. ergénzend zu nennen als bedeutende Griinachse (bzw. markante Griinzasur bei ggf.
erfolgender Erweiterung des Plangebietes) mit einem hohen Aufenthalts-, Erlebnis- und
Verbindungspotential ist die an der Nordgrenze des Plangebietes in Ost-West-Richtung verlaufende, das
Ortsbild pragende Feldhecke (wichtig ist hier die Ermdglichung einer nachhaltigen ,freien” Entwicklung),
welche entsprechend mit einer qualitatsvollen Ausprégung in der Planung beriicksichtigt wird. Diese soll
im Rahmen einer ggf. erfolgenden Gebietserweiterung nach Richtung Norden zudem noch deutlich
gestérkt bzw. rdumiich ausgeweitet werden.
Bzgl. der detaillierten Planungsinhalte der griinordnerischen Konzeption wird weiterfihrend auf die
nachfolgende Ziffer 6. dieser Begriindung verwiesen. Dariber hinaus kann die Planungskonzeption zur
verkehrlichen ErschlieBung bzw. darunter auch der Ful- und Radwege der Ziffer 8. entnommen werden.

Garagen, Nebenanlagen und -gebdude sowie Stellplétze

Garagen, Nebenanlagen und -gebaude sowie (iberdachte Stellplatze (Carports) diirfen aus Griinden
der stidtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksfléchen sowie der Umgrenzungslinien von Flachen fiir Nebenanlagen mit ,Garagen,
Nebenanlagen und -gebéude sowie lberdachte Stellplatze (Carports)" errichtet werden. Die Linienfiihrung
der zulassigen Fléchen orientiert sich dabei eng an den AuRenkanten der Gebdude bzw. der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen. Eine grundsétzlich allzu hohe Raumwirksamkeit von derartigen
baulichen Anlagen bzw. dementsprechend eine Errichtung dieser Anlagen im Bereich zwischen den
Gebdudefassaden und den 6ffentlichen Verkehrsfldchen sowie wichtigen Raumachsen soll vermieden
werden.

Bebauungsplan L88 ,Im Anger Teit I 30
Endfassung vom 31.01.2019, Stadt Stadtbergen



Davon abweichend ist zur Sicherstellung einer zielfiihrenden GesamterschlieBungssituation der
Plangebietsflachen auf den mit ,St* gekennzeichneten Flachen eine Errichtung von nicht berdachten
Stellplatzen mit erforderlichen Zufahrten und allen sonstigen verkehrssichernden und / oder -ordnenden
MaBnahmen (ErschlieBungsflachen, Stiitzmauern, Einfriedungen, Schilder, etc.) auch in Bereichen
zwischen den Geb&udefassaden und den StraBenbegrenzungslinien zuléssig. Insbesondere bezogen auf
die Raumwirksamkeit ist diesbeziiglich von einer vertraglichen Gesamt-Situation gegeniiber den Platz-
und Straflenrdumen auszugehen.

Innerhalb der mit der Bezeichnung ,TGa" gekennzeichneten Umgrenzungslinien von Flachen fiir
Nebenanlagen sowie der entsprechenden (iberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung von
Tiefgaragen und Unterkellerungen (z.B. fiir Technik- und Lagerrdume, etc.) und den hierfiir erforderlichen
Einfahrts- / Zufahrtsbereichen bzw. Rampenanlagen zulassig. Die entsprechenden Umgrenzungslinien
bzw. Flachenumgriffe sind fiir eine aus gesamtplanerischer Sicht zielfiihrende und nachhaltig
funktionierende ErschlieBungssituation der geplanten verdichteten Bebauung i.E. grolfléchig auf allen
Grundstiicksflachen der Baugebiete WA-1 und WA-2 erforderlich bzw. entsprechend festgesetzt.

5.2 Fléchenbilanz
Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 16.590 m2 und unterteilt sich wie folgt:
Planungsgebiet ca. 16.590 m?2 | 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet ca.9.660m? | ca. 58 %
Offentliche Verkehrsflache ca.4.165m? | ca. 25%
Rad-und Fuweg ca. 660 m? ca. 4%
offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ,Baugebietsdurchgriinung/ | ca. 1.190m? | ca.7 %
Strukturvernetzung*
private Griinfliche mit Zweckbestimmung ,Baugebietsdurchgriinung / | ca. 915 m? ca.6 %
Strukturvernetzung
6.  Griinordnerische Festsetzungen / Konzeption
Eine Hauptzielsetzung der griinordnerischen MaRnahmenkonzeption ist es einerseits, die bereits
bestehenden griinordnerischen Qualitéten durch geeignete Mafinahmen bestméglich zu erhalten und zu
optimieren. Dabei sollen im Gebiet insbesondere sowohl Freirdume mit hoher Aufenthaltsqualitét als auch
eine moglichst vielfaltige Lebensraumausstattung fiir Tiere und Pflanzen geschaffen werden. Andererseits
sollen die in Verbindung mit dem Planvorhaben (bzgl. der Realisierung von Vorhaben) zu erwartenden
Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftshild mdglichst gering gehalten werden.
Um das zu erreichen, werden folgende Manahmen ergriffen:
¢ Ausweisung von Wohngebieten mit einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40; im
Vergleich zu anderen Arten der baulichen Nutzung gem. BauNVO erfolgt hierdurch grundsatzlich ein
vergleichsweise geringer Versiegelungsanteil der Bauflachen.
o Weitestmdgliche Geringhaltung des Anteils an versiegelten Verkehrs- und ErschlieBungsfiéchen
sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich.
o Zulassigkeit einer Ausflihrung von Gelandeveranderungen nur in dem zur Durchfiihrung des
Bauvorhabens erforderlichen Ausmal. Weitestmdglicher Erhalt der natiirlichen Gelandeoberflache.
Im Bereich von Freifldchen: mind. 0,60 m Uberdeckung von Tiefgaragen mit Erdreich / Pflanzsubstrat.
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e Erhalt der beiden in der Planzeichnung eingetragenen markanten, den Gebietsumgriff pragenden
Einzelgeholze (Rotbuche, 2-stdmmig, Stammdurchmesser ca. 1,20 m, sowie Esche, 3-stammig,
Stammdurchmesser ca. 1,0 m, am Nordwest- und Westrand des Plangebietes).

Im Rahmen von Bauausfiihrungen sind den Erfordernissen entsprechende SchutzmaBnahmen bzw.
insbesondere  Stamm- und Wurzelschutz-MaRnahmen z.B. durch Absperrungen zwingend
vorzunehmen. Auf Ziffer 8.10 der textlichen Festsetzungen wird inhaltlich ferner verwiesen.

o Schaffung bzw. planungsrechtliche Sicherung von raum-wirksamen und fiir den Gebietsumgriff

bedeutenden Griinachsen:
Bestmdglicher Erhalt und Ersatzpflanzung / Neuschaffung von flachenhaften linearen Gehdlzstrukturen
durch Festsetzung von raumlich-wirksamen Pflanzmanahmen bzw. von Strauchgehdlzpflanzungen
innerhalb der Flachenumgrenzung ,zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen®. Dabei besteht eine Pflanzbindung zur Herstellung von lickenlos durchgehenden
Gehdlzstrukturen.

Auf diesen Flachen hat der weitreichende Erhalt und die Férderung bestehender sowie auch der
Neu-Aufbau von (entsprechend der Flachenbreite) sowohl linearen als auch flachenhaften Strukturen
aus Geholzen mind. 3. Wuchsordnung zu erfolgen. Die bereits auf diesen Fléchen vorhandenen
Gehdlzbestande sind dabei weitestméglich zu erhalten und als arten- und bliitenreiche
Strauchgehdlzstrukturen fortzuentwickeln - ggf. auch durch punktuell erganzende Nachpflanzungen.

Im Ergebnis konnen die bestehenden Strukturen durch entsprechende Ersatzpflanzungen im
Rahmen der Umsetzung der griinordnerischen MaRnahmenkonzeption nahezu fldchengleich im
Bereich des Plangebietes ersetzt werden.

o Festsetzung einer differenzierten Pflanzung von Gehdlzen 1. bzw. 2. Wuchsordnung auf éffentlichem
Grund  und  Privatgrund  sowohl  zur  strafenraumwirksamen,  strukturbildenden
Baugebietsdurchgriinung als auch zur strukturellen Anreicherung im Bereich der Geh6lzstrukturen
bzw. Pflanzfléchen und Griinziige. Neben einer deutlichen Erhéhung der Lebensraum-Ausstattung im
Gesamtgebiet tragt diese Griinordnungs-MaRnahme u.a. wesentlich zur Schaffung einer hohen
Aufenthaltsqualitét der Frei- und StraBenrdume bei. Die Gehélze stellen dabei insbesondere im
Bereich von Straenraum-Aufweitungen und Platzen wesentliche ,planungskonzeptionelle Eckpfeiler”
dar.

Fir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdize (1. Wuchsordnung bzw. 2. Wuchsordnung)
besteht eine Pflanzbindung. Die Zahl der Gehdélze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue
Lage ist in geringem Umfang (bis zu ca. 3,0 m) veranderlich.

e Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer.

Nachbarrecht (AGBGB) wird hingewiesen.
Abweichend davon muss fiir die Umsetzung insbesondere der differenzierten, strukturbildenden
Baumpflanzungen auf den 1,5 m breiten &ffentlichen Griinflachenstreifen entlang der Rad- und
FuRwegeflachen im nordostlichen Randbereich des Plangebietes der Grenzabstand fiir
Gehdlzpflanzungen auf 1,0 m verkiirzt werden (gemessen zwischen Grundstiicksgrenze und Stamm-/
Pflanzenmitte).

Zur Sicherstellung der Funktionsfahigkeit von Wegeflachen sowie der grundsétzlichen Ermdglichung
einer weitreichenden ,freien” Entwicklung der Geholze selbst wird ferner festgelegt, dass
Strauchpflanzungen einen Pflanzabstand von mindestens 1,5 m zu Wegeflachen einhalten miissen
(gemessen zwischen Fahrbahnrand und Stamm- / Pflanzenmitte).
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e Fir samtliche festgesetzten Pflanzmafnahmen gilt: ausschiieRliche Verwendung von autochthonem
Pflanzenmaterial von Arten der potentiellen natiidichen Vegetation und benachbarter
Pflanzengesellschaften (siehe Pflanzenliste in den “Hinweisen durch Text").

o Pflanzmafinahmen auf Privatgrund sind spétestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des
jeweiligen  Hauptgebdudes (malgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden
Vegetationsperiode auszufiihren; ausgefallene Gehdlze sind artengleich oder -ahnlich zu ersetzen.

Umweltbericht und Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im sog. Beschieunigten Verfahren gemaR §§ 13 b iV.m. 13 a
BauGB durchgefiihrt. Folglich wird aufgrund §§ 13 b i.V.m. 13 aAbs. 2 Nr. 1 und 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
und § 13 a Abs. 3 Nr.1 BauGB sowohl von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und einem
Umweitbericht gem&@R §2a BauGB als auch von einer Durchfihrung der Abhandlung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB abgesehen bzw. sind diese in
Verbindung mit dem gegensténdlichen Bauleitplanvorhaben nicht erfordertich.

ErschlieBung und Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Verkehrliche ErschlieBung / Fuk- und Radwege

Es wird darauf hingewiesen, dass im Vorfeld der Planaufstellung eine Fach- bzw. Straenplanung erstellt
wurde, in welcher alle festgesetzten éffentlichen Verkehrsflachen sowie auch Rad- und Fuwegeflachen
berticksichtigt sind. Diese wurde vollinhaltlich in den Planunterlagen integriert.

Offentliche Verkehrsflachen — verkehrstechnische ErschiieBung des Plangebietes

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baugebietes sowie die gleichzeitige Anbindung an den Ortskern
erfolgt ausgehend vom bisherigen Einmiindungsbereich / Anschlusspunkt der Weidenstralle in die
Hauptstralle iber eine entsprechend leistungsféhige zentrale ErschlieBungsachse mit qualitatsvoll
ausgepragten Stralenbegleitflachen. Die Leistungsfahigkeit der geplanten ErschlieRungssituation sowie
des Knotenpunktes der Einmiindung Weidenstrae-HauptstraBe wurde im Vorfeld der Planaufstellung
fachgutachterlich tberprift und bestétigt. Diese Erschiefungsachse stellt die Hauptanbindung sowohl fiir
das Plangebiet selbst als auch fiir alle weiteren ggf. zukiinftig zur Umsetzung anstehenden
Gebietserweiterungen dar und ist deshalb mit einer entsprechenden Fahrbahnbreite von 6,0 m in der
Planung beriicksichtigt sowie mit beidseitigen Gehwegen (Breite vorrangig 2 m) und Griin- / Parkstreifen
(Breite 2 m) auf 6ffentlichem Grund versehen.

Der norddstliche Teilbereich des Quartiers wird durch eine untergeordnete ErschiieBungsstrale in einer
Fahrbahnbreite von 4,75 m mit einem beidseitig begleitenden Gehweg (Breite 2 m) erschlossen. Diese
zweigt im Bereich der etwa mittig des Gebiets gelegenen, angerartigen Aufweitung von der
HaupterschlieRungsachse ab.

Damit die fiir ein mdgliches, kinftiges Gesamt-Quartier (gegenstandliches Plangebiet und ggf. kiinftige
Erweiterungen) konzipierte und in dieser Hinsicht (Ausgestaltung, Verkehrsfiihrung, etc.) auch
entsprechend zu berlicksichtigende ErschlieBungssituation im Hinblick auf die Belange der
verkehrstechnischen Ver- und Entsorgung auch fiir das gegenstandliche Plangebiet L 88 ,Im Anger - Teil
I* uneingeschrankt funktioniert wurde entlang der Nordgrenze des Plangebietes anstelle des dort
abschlieBend geplanten Rad- und Fuweges eine ,provisorische" Durchgangsstrafe in einer Breite von 5
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m eingeplant. Allerdings weist diese im Nordwesten bzw. im Einmiindungsbereich in die
HaupterschlieBungsachse eine Reduzierung der Fahrbahnbreite auf 3 m auf, um den Erhalt des dort
vorhandenen, den Plangebietsumgriff stark pragenden Altgehdlzes bestmdglich sicherzustellen (Gstliche
Blutbuche; 2-stdmmig, Stammdurchmesser ca. 1,20 m). Mit dieser, im Bereich der Nordhélfte des
Plangebietes insgesamt ,ringférmig"* ausgestalteten ErschlieRungssituation ist die verkehrstechnische Ver-
und Entsorgung des Baugebietes als abschlieRend sichergestellt zu bewerten. Die Fahrbahnkante der
Wegeflache der abschlieBend zur Umsetzung vorgesehen 3 m breiten Rad- und FuBwegeachse siidlich
entlang des Griinzuges ist in der Planzeichnung mit einer bréunlichen Linie nachrichtlich-informativ
gekennzeichnet.

Um die Fahrgeschwindigkeiten im Gebiet mdglichst gering zu haiten (und auch kiinftig bzw. nach
Weiterfiihrung des Gesamtgebietes Durchgangsverkehr und ,Schleichwege® zu vermeiden) sowie die
Qualitdt des StraBenraumes zu optimieren wurden die Strafen so geplant, dass durch
Fahrbahnverspriinge und deutlich ausgebildete Kurvensituationen ein ,rasches Durchfahren®
grundsatzlich vermieden wird.

Des Weiteren wird fiir alle StraBen des Plangebietes durchgehend eine Tempo-30(km/h)-
Geschwindigkeits-Regelung angestrebt. Diese Zielsetzung ist in der Planzeichnung durch entsprechende
Schriftblécke ,Wohnstralle Tempo-30km/h-Regelung* nachrichtlich-informativ gekennzeichnet.

Verkehrstechnische ErschlieBung des Baugebietes WA-4 — mit Fahr-, Geh- und Leitungsrechten
Zu belastende Flachen

Die dstliche bzw. riickwartige Teilflache des Baugebietes WA-4 (Teilflache Grundstiicke FI.-Nr. 79 und
79/1) grenzt nicht unmittelbar an eine offentliche Verkehrsflache und muss deshalb verkehrstechnisch
iiber die westliche Teilfliche des Baugebietes erschlossen werden.

Fur eine abschieBende planungsrechtliche Sicherstellung der ErschlieRung wird aufgrund dessen am
Nordrand der westlichen Baugebiets-Teilflache (Teilflache FI.-Nr. 79) eine 4 m breite und 22 m lange
Flache ausgewiesen, die mit Fahr-, Geh- und Leitungsrechten sowohl zugunsten der Eigentlimer des
ostlichen, riickwartigen Grundstlickes des Baugebietes WA-4 als auch zugunsten der Stadt Stadtbergen /
des Freistaats Bayern zu belasten ist.

FuB3- und Radwege

Fir FuBgénger und Radfahrer ist durch mehrere Verbindungen sowohl eine hohe Durchgangigkeit des
Gebietes als auch ein weitreichender Anschluss an den Bestand gegeben, so dass nicht nur das Quartier
selbst, sondern auch die angrenzenden Gebiete optimal miteinander vernetzt sind. Uber diese
Wegeverbindungen, die alle mit einer Wegeflache von 3 m Breite in der Planung ausgewiesen werden,
kann insbesondere auch die angrenzende Schule erreicht werden.

Zum einen bleibt die bereits bestehende Rad- und FuBwegeverbindung am Ost- / Nordostrand des
Plangebietes zwischen der Weidenstralle und der Karl-Kraft-Strale prinzipiell unverandert bestehen.
Allerdings wird deren Verlauf in Anpassung an die rdumliche Lage der vorhandenen Grundstiicksgrenzen
um einige Meter nach Richtung Westen verschoben.

Zum anderen werden fiir das Erreichen einer hohen Durchgangigkeit und zur funktionalen Fortfiihrung der
ost-west-gerichteten Raumachsen des Plangebietes zwei weitere FuR- und Radwegeverbindungen neu
ausgewiesen. Entsprechend erfolgt die Festsetzung sowohl eines FuR- und Radweges siidlich entlang
des ausgeprégten Griinzuges am Nordrand des Gebietes als auch einer FuB- und Radwegeverbindung
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8.2

8.3

zwischen der FeuerhausstraBe bzw. der dstlich des Plangebietes gelegenen Siedlungsstruktur und der
etwa mittig im Plangebiet gelegenen angerartig aufgeweiteten zentralen Raumachse.

Gas-, Wasserversorgung / Abwasserheseitigung

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Stadtwerke Augsburg Wasser GmbH
angeschlossen.

Eine druck- und mengenméRig ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser (Grundschutz nach
DVGW Regelwerk W 405) ist jederzeit durch die Wasserversorgung der Stadtwerke Augsburg Wasser
GmbH sichergestellt. Die Dimensionierung des Leitungsnetzes hat den versorgungstechnischen
Erfordernissen zu entsprechen.

Gasversorgung
Die Heizenergieversorgung kann durch die Erweiterung des am Plangebiet anliegenden Gasnetzes der

swa Netze GmbH sichergestellt werden.

Schmutz- / Abwasserentsorgung

Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung ist iiber das bestehende Kanalsystem der Stadt Stadtbergen
bzw. iber die Klaranlage Augsburg sichergestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die dffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Rickstauereignissen, die entsprechenden DIN-Normen zu
Entwésserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstticke zu beachten sind.

Niederschlagswasserbehandiung / -beseitigung

Grundsatzlich kann die Niederschlagswasserbeseitigung Uber das vorhandene Kanalsystem der Stadt
Stadtbergen erfolgen. Diese ist dementsprechend als dem Grunde nach sichergestellt zu bewerten.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass aus dem zwischenzeitlich vorliegenden geotechnischen
Bericht zur orientierenden Baugrunduntersuchung des Bauvorhabens hervorgeht, dass nach den
Ergebnissen der durchgefiihrten (punktuellen) Geléndeaufschliisse auch eine Versickerung von
Niederschlagswéssern auf dem Gelande in den schwach schluffigen Kiesen iiber Rigolen oder
Sickerschachte erfolgen bzw. dimensioniert werden kann. Der im Merkblatt ATV-DVWK-M 153 geforderte
Mindestabstand von 1 m des mittleren Grundwasserhdchststandes von der Flache, durch die versickert
wird, kann eingehalten werden. Im Hinblick auf die Berlicksichtigung der wasserrechtlichen und -
wirtschaftlichen Belange / der Belange des Schutzgutes Wasser sollte deshalb auf den Standorten bzw.
Grundstiicken, wo immer dies aus fachlicher Sicht méglich ist, auch eine entsprechende
Niederschlagswasserbehandlung erfolgen bzw. umgesetzt werden.

Diesbeziiglich wird allerdings darauf hingewiesen, dass in den Schlussbemerkungen des geotechnischen
Berichts nochmals explizit angemerkt wird (nicht zuletzt auch mit Blick auf die gegensténdliche
Untergrundsituation), dass es sich bei den durchgefiihrten Gelandeuntersuchungen nur um punktuelle
Aufschliisse handelt und Abweichungen / abweichende Bodenverhaltnisse im fldchenhaften Anschnitt
(gof. auch mit entsprechenden Auswirkungen auf die Niederschlagswasserbeseitigung) deshalb nicht
auszuschliefen sind.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung:

Es wird auf folgende geltende technische Vorschriffen und fachliche Regeln verwiesen:
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), technische Regeln zum schadlosen Einleiten
von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), technische Regeln zum schadlosen Einleiten
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8.4

8.5

von Niederschlagswasser in Oberflachengewésser (TRENOG), DWA Arbeitsblatt A 117 “Bemessung von
Regenriickhalterdumen®, DWA Arbeitsblatt A 138 “Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem  Niederschlagswasser’, DWA Merkblatt M 153
,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser, DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von
Rickhaltebecken” sowie DWA Merkblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung" (ISIE).
Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstelit werden.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fir die Gartenbewésserung, Toilettenspiilung und
Waschmaschine zu nutzen und dafiir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln.
Die Errichtung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt des Landkreises Augsburg und dem
Wasserversorger zu melden (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

AbflieRendes Oberflachenwasser ist so abzuleiten, dass Dritte nicht in Mitieidenschaft gezogen werden.
Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwésserungseinrichtungen so zu konzipieren,
dass die Ableitung schadios erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke und
offentliche Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Stromversorgung / Kommunikation / TV

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitdtswerke (LEW)
bzw. der LEW-Verteilnetz GmbH (LVN).

Die Versorgung mit TV und Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstrager als gesichert
anzusehen.

Durch die Planung wird festgelegt, dass alle Versorgungsleitungen unterirdisch zu fiihren sind, sofern
keine technischen Erfordernisse dem entgegenstehen.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallentsorgung des Plangebietes ist als sichergestelit zu bewerten. Inshesondere die
Dimensionierung der Fahrbahnbreiten und Kurvenradien entspricht den Erfordernissen. Im Vorfeld der
Planaufstelling wurde eine entsprechende Fach- bzw. Stralenplanung erstellt, die vollinhaltlich in die
Planung Ubernommen wurde.

Jeder der die 6ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfaile
und deren Schadstoffgehalt geringstméglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt zu sammeln und der
Wiederverwertung zuzufiihren.

Auf die Bereitstellung von ausreichendem Raum an geeigneten Standorten fiir die Unterbringung von
getrennten Miillsammelbehéltern (entsprechend der Konzeption der Abfallwirtschaft des Lkr. Augsburg)
auf den Grundstiicken wird hingewiesen.

Auferdem sollten auf den Grundstticken fiir organische Abfélle mdglichst Kompostierungsmdglichkeiten
vorgesehen werden. Es wird weiter darauf hingewiesen, dass der Anschluss- und Uberlassungszwang
auch fiir Bioabfélle gilt und daher je anschiusspflichtigem Grundstiick trotzdem grundsatzlich ein
Biomullbehaltnis vorzuhalten ist. Eine Befreiung kann nur auf schriftichen Antrag erfolgen, wenn
gleichzeitig der Nachweis erbracht wird, dass der gesamte auf dem Grundstiick anfallende Biomidill
vollsténdig selbst verwertet wird.

Die Miullsammelbehélter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fir den Leerungsvorgang
geeigneter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzufiihren.
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Bereitstellung von Miillbehaltnissen, Griingut und Sperrmiill

Es wird darauf hingewiesen, dass Miillbehaltnisse, Grlingut und Sperrmiill zur Abholung entlang den vom
Sammelfahrzeug passierbaren Erschliefungsstrallen bereitzustellen sind. Entsprechendes gilt fir die
Bereitstellung von Weimébeln und Sperrmiill sowie von Griingut im Rahmen der haushaltsnahen
Erfassung.
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Ausfertigung

Hiermit wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes und seine Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Stadtrates Stadtbergen
ubereinstimmen.
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