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1.1

Entwicklung und Veranlassung

Der Marktgemeinderat von Stadtbergen hat in der &ffentlichen Sitzung am
29.06.95 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. S 35 beschlossen.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Das Gebiet
ist entsprechend als gewerbliche Bauflache, im nérdlichen Bereich als redu-
zierte gewerbliche Bauflache, festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan wurde von der Regierung von Schwaben gem. Be-
scheid vom 26.09.1991 Az. 420-4621/377.8 genehmigt.

Inzwischen wurden 2 Anderungen des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt,
wobei die 2. Anderung mit Bescheid vom 25.03.1998 genehmigt wurde.

Stidtebauliche und ortsplanerische Zielvorstellungen

Das Gebiet liegt zwischen der B 17 und dem Nestackerweg und zugleich an
der Gemarkungsgrenze zur Stadt Augsburg.

Die B 17 liegt hier auf der Dammlage, im Studen ca. 6,00 m Uber Gelande und
im Norden noch ca. 2,00 m.

Der Verkehrslarm der B 17 wird durch eine Larmschutzwand (unmittelbar am
Fahrbahnrand) mit ca. 2,00 m H6he abgeschirmt.

Durch den Nestackerweg ist die ErschlieBung des Gebietes bestehend und
zugleich der direkte Anschluf® zur B 17 gegeben.

Im nordlichen Bereich wurde im Griinstreifen entlang westlich des Nestacker-
weges eine Alleepflanzung mit Ahorn erstellt, die artengleich weitergefuhrt wer-
den soll. Hier ist vorgesehen, westlich vom Griinstreifen einen Rad-FuBweg zu
fihren. Um hier die zulassigen Gewerbebauten von der Strale entfernt zu si-
tuieren, wurde eine Vorgartenflaiche ohne Einfriedung von 3,0 m festgesetzt
und die Baugrenze in 6,0 m Abstand gefiihrt.

Der entlang der B17 gefilhrten Rad - FuBwege mit der Unterfihrung und somit
der Verbindung zum Schwimmbad wird nach Stiden, am Dammful} der B17 bis
zur Einmiindung in den Nestackerweg weitergefthrt.

Die Baugrenzen wurden so groRziigig wie moglich festgesetzt, um die Belange
der Betriebe zu sichern. Die Hdhenentwicklung wurde der Umgebung ange-
palt. Um hier die MaRstablichkeit zu wahren, wurde die Giebelbreite der Ge-
baude ab dem 2. Vollgeschosse auf 15,0 m festgesetzt.



3.1

3.2

ErschlieBung, Baugrund und Abfallbeseitigung

Das Gebiet liegt im Osten des Gemeindegebietes zwischen der B 17 und der
Kasernenbebauung auf dem Gebiet der Stadt Augsburg.

Erschliefung

Die ErschlieBung ist durch den Nestackerweg gegeben und bestehend. An
Ausbauarbeiten ist die Anlage bzw. Weiterfiihrung des Griunstreifens mit Bau-
men sowie der Bau eines Rad-Fullweges vorgesehen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist iber den bestehenden Kanal im Nestackerweg
gesichert und moglich. Dieser Kanal leitet die Abwasser Gber den Nestacker-
weg und Mittlerer Weg, also (iber die Kanéle der Stadt Augsburg zur Klaranla-

ge.

Die bestehende Klaranlage kann die zusatzlichen Abwassermengen ausrei-
chend behandeln.

Mit dem Tiefbauamt der Stadt Augsburg werden die Grundlagen sowie die er-
forderlichen Vereinbarungen geschlossen.

Die Einzelgrundstiicke sind an die Kanalisation der Stadt Augsburg im Nest-

ackerweg anzuschliefen. Die Stadt Augsburg errichtet keine weiteren Erschlie-
Bungskanale. Die Parzellierung der Grundstiicke ist danach auszurichten.

Niederschlagswasser - wasserwirtschaftliche Zielsetzungen und Hinweise

Der zunehmenden Bodenversiegelung soll entgegengewirkt und die Versicke-
rungsfahigkeit von Flachen soll erhalten bzw. geférdert werden.

Dies dient der Entlastung des Kanalnetzes und der Klaranlage, sowie der
Grundwasserneubildung und der Vermeidung von AbfluBspitzen in Gewassern.
Folgende versickerungsférdernde Maf3nahmen sind, wo immer maoglich, vorzu-
sehen:

Niederschlagswasser von Straken und Wegen soll, soweit es Bebauung, Un-
tergrundverhaltnisse und Strafienkorper zulassen, ungehindert Gber die Fahr-
bahnrander abflieRen und breitflachig tiber die belebte, bewachsene Bodenzo-
ne versickern.

Fahrbahnbegleitende Griindstreifen und Gehélzpflanzungen sollten angelegt
werden.



3.3

3.4

Niederschlagswasser von nicht stark frequentierten Parkplétzen, Stellplatzen
und Grundstiickszufahrten ist breitflachig Gber die belebte, bewachsene Bo-
denzone zu versickern (z.B. durch Rasengittersteine).

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen nicht
befahrenen Flachen ist unter Beachtung des ATV-Arbeitsblattes A 138 dem
Untergrund zuzufiihren.

FuB- und Radwege soliten durchlassig gestaltet werden (z.B. humus- oder ra-

senverfugtes Pflaster, Rasengittersteine, ggf. auch sandgeschlammte Kies- und
Schotterdecken).

Sonstiger Hinweis

Auf die Méglichkeit, Regenwasser zum Zwecke der Grinflachen- und Garten-
bewasserung sowie zur Toilettenspiilung zu sammeln, wird hingewiesen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur Trink- und Brauchwasser ist durch den Markt Stadt-
bergen gesichert und durch Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes je-
derzeit mdglich und ausreichend.

LOschwasser

Der Léschwasserbedarf ist (iber die zentrale Wasserversorgung sicherzustel-
len. Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist eine
Bereitstellung von 1.600 I/min. Uber 2 Stunden erforderlich. Zur Entnahme des
Léschwassers sind im Abstand von ca. 100 m Hydranten einzubauen.

Energieversorgung
a) Elektro

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW. Da der Bebau-
ungsplan keine oberirdischen Leitungen zulaft, erfolgt die Versorgung durch
Erdkabel. Die dadurch bedingten Mehrkosten haben die Bauherrn zu tragen.

Um bei Bau- und Reparaturarbeiten nicht die gesamten Stromkreise abschalten
zu muissen, ist der Einbau von Kabelverteilerschranken (Abmessungen: Lénge
1,0 m, Breite 0,35 m und Hoéhe mit Sockel 1,20 m) innerhalb des Baugebietes
vorgesehen. Die neuen Standorte werden erst in Verbindung mit der Netzpla-
nung festgelegt. Damit eine Beeintrachtigung der &ffentlichen Verkehrsflachen
unterbleibt, werden die Verteilerschranke unter Bericksichtigung der Sichtdrei-
ecke so in den betroffenen Baugrundsticken aufgestellt, dal die Schrankvor-
derseiten mit der StraRenbegrenzungslinie libereinstimmen.



3.5

3.6

3.7

Vorsorglich ist eine Trafostation am Hangfal} der B17 vorgesehen und im Plan
dargestellt. Ob weitere Anlagen erforderlich werden, hdngt vom Bedarf und der
Nachfrage ab.

b) Gas

Durch das Plangebiet verlauft entlang der westlichen Grenze eine Erdgas-HD-
Leitung DN 300, PN 40 der Stadtwerke Augsburg. Auf Grund standiger Be-
triebsiiberwachung und eventueller Reparaturarbeiten an der Leitung ist das
Uberpflanzen mit Bdumen und héherwachsenden Strauchern aus Betriebssi-
cherheitsgriinden unzulassig. Ein Schutzstreifen von +/- 2,50 m ist zwingend
einzuhalten (DVGW Arbeitsblatt G 463).

Mullbeseitigung

Die Millbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis Augsburg.

Heizenergie

Entlang des Nestackerweges, auf der Flache der Sheridankaserne, befindet
sich eine ausreichend dimensionierte Fernwarmeleitung der Stadtwerke, die die
US-Gebaude 0stlich des Nestackerweges versorgt. Das Bebauungsgebiet
sollte ebenfalls von dieser Leitung aus mit der Heizenergie Fernwarme versorgt
werden.

Alternativ zur Fernwarmeversorgung kann das Gebiet mit Erdgas erschlossen
werden. Hierzu befinden sich nérdlich des Plangebietes eine ausreichend di-
mensionierte Erdgas- Niederdruck- Leitung.

Baugrund, Grundwasser, Uberschwemmungsbereich

a) Das Gelénde ist relativ eben.
Die Baugrundverhaltnisse sind als gut zu bezeichnen.

b) Fir das Baugebiet liegen keine speziellen Grundwassermessungen vor.
Aufgrund von Angaben aus vergleichbaren Bereichen ist davon auszugehen,
dal das Grundwasser nicht héher als 2,0 m unter Gelandeoberkante an-
steigt. Vorsorglich wird empfohlen, die Keller entsprechend bautechnisch
auszufuhren (Wanne o0.3.). Die Grundwassersituation ist im Rahmen der
Grtndungsarbeiten zu Uberprufen.

c) Erfahrungen zeigen, daR der Schiaugraben bei Starkregen schnell Hoch-
wasser fuhrt und die angrenzenden tieferliegenden Grundstiicke tberflutet.

Die méglichen Uberflutungsgrenzen, die vom Strallenbauamt Augsburg im
Zusammenhang bei der Planfeststellung der B 17 erstellt wurden, sind im
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Plan dargestellt. Wie aufgezeigt, ist im nordiichen Bereich nicht auszuschlie-
Ren, dall es zu Uberflutungen kommt.

Derzeit kann ein 100-jahriges Hochwasser fiir das geplante Baugebiet nicht
schadlos abgefuhrt werden.

Bezogen auf den Bebauungsplan bedeutet dies, dal® eine Festsetzung U-
bernommen werden muf, die den Raumverlust durch Hochbauten aus-
gleicht. Unter Berlicksichtigung der Belange wie Hochwasserschutz, Wohl
der Allgemeinheit, Auswirkungen auf Dritte wird festgelegt:

- Die bestehenden Gelandehdhen diirfen nicht veréandert werden;

- im nordlichen Bereich (Gebiet flr reduzierte Immissionen) ist auf dem Bau-
grundstlick der durch Hochbauten entstehende Riickhalteraumverlust aus-
zugleichen. Ein entsprechender Nachweis ist im Bauantragsverfahren zu
erbringen.

Zusétzlich wurde noch ein sog. Hochwasserkanal neben dem geplanten
F+R-Weg entlang des Nestackerweges festgesetzt.

3.8 Verdachtsflachen fiir Bodenbelastungen

4.1

4.2

4.3

4.4

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes - vor allem auf Flur Nr. 870 und
871/3 - ist mit Bodenbelastungen zu rechnen.

Im Rahmen von Bauantragsverfahren, ist gutachtlich nachzuweisen, daf} keine
Gefahrdung von Gesundheit und Leben von Menschen durch Bodenverunreini-
gungen besteht. Die Kennzeichnung als Verdachtsflache fur Bodenbelastungen
gilt fur die beiden genannten Grundstlicke.

Flachenbilanz

Grofde des Geltungsbereiches =2,69 ha

Verkehrsflachen mit Grin und

Anteil Nestackerweg =1,15 ha
Priv. Grinflachen =0,12 ha
Bauland =1,42 ha



5.1

5.2

2.3

6.1

ErschlieBung

Far die ErschlieBung sind folgende Anlagen und Mallinahmen erforderlich.
Voraussichtlich ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

a) Grunderwerb fur &ffentliche Flachen DM .

b) 400 Ifdm.R+F mit4,0 m
a’DM 340,00 ca. DM 136.000,00

c) 200 Ifdm. Griinstreifen
mit Bepflanzung
aDM 85,00 ca. DM 17.000,00

d) DM 250 Ifdm. Wasserleitung
mit Hydranten und Schieber
a’DM 550,00 ca. DM 137.500,00

e) DM 4 Brennstellen
a’' DM 4.000,00 ca. DM 16.000,00

DM  306.500,00
f) DM 10 % Unvorhergesehenes
(StraRenanbindung, Randsteine) DM 30.000,00

DM 336.500,00

Fur die Verteilung des Aufwandes im Sinne des § 127 BauGB gelten die Orts-
satzungen.

Vorgesehene Finanzierung der Malinahme:

Die Finanzierung erfolgt aus dem laufenden Haushalt der Jahr 1998 - 2003
einschl. der Anliegerbeitrage.

Belange des Naturschutzes, Griinordnung

Das Gebiet liegt zwischen der B 17 und dem Nestackerweg.

Die Béschungen an der B 17 sowie an der Auffahrtsrampe sind optimal begrint
und mit Baumen - Birken und Strauchern - eingewachsen. Westlich des Nest-
ackerweges sind von Norden her, entlang der Stralie, eine Alleepflanzung aus

Ahorn. Im siudlichen Bereich besteht die Pflanzung einer Baumschule. Die rest-
liche Flache ist stark durchgriint mit Baumen und Strauchern.



6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

7.4

Ziel der Planung ist die Ansiedlung von Gewerbe.

Es ist daher beabsichtigt, entlang des Nestackerweges (Westseite) den vor-
handenen Griinstreifen weiterzuflihren, einschl. der Ahornpflanzung.

Sudlich des FuRweges am Schlaugraben wird ebenfalls auf Privatgrund eine
Baumpflanzung erstellt.

Um der bestehenden Situation gerecht zu werden, wurden begriinte Vorgar-
tenbereiche ohne Einfriedung festgesetzt, einschl. eines Mindestrahmens fir
die Durchgriinung.

Damit ist sichergestellt, dal sich die Bauflache sowie die kinftigen Baukd&rper
einordnen und entsprechende Grinpflanzflichen entstehen.

Im Bebauungsplan sind solche Festsetzungen getroffen, die der Lage entspre-
chend Ein- und Durchgriinungen sichern.

Die Eingriffsregelung hinsichtlich des Naturschutzes ist nicht anzuwenden

- es besteht seit Jahren Baurecht

- der Aufstellungsbeschluss wurde 1995 gefaldt

- im Vorgriff auf die Planung erfolgten bereits Pflanzmallnahmen und Beseiti-
gung der Altautos am Stralenrand

- den Belangen des Naturschutzes wird durch die bereits begonnenen Maf3-
nahmen sowie durch die Festsetzungen in § 8 Rechnung getragen.

Immissionsschutz

Das Gebiet liegt zwischen der B 17 und der Zufahrt Nestackerweg. Von der
umgebenden Bebauung (ehemalige Kaserne im Osten, Wohngebiet im Nor-
den), ist gemanl der bestehenden Nutzung mit keinen Belastigungen zu rech-
nen.

Die Belastungen fiir das Gebiet sind vor allem Verkehrslarmbelastungen.
Die B 17 ist durch eine bestehende Larmschutzwand abgeschirmt.

Wegen des Verkehrslarmes vom Nestackerweg wird empfohlen, Aufenthalts-/
Blroraume und die zuldssigen Wohnungen nicht in Strallenndhe zu situieren
bzw. schitzenswerte Raume auf die stralRenabgewandte Seite zu legen. Die
bestehende, schitzenswerte Wohnbebauung ist durch die Gebietsabstufung
ausreichend bertcksichtigt bzw. geschitzt.

Entsprechend den vorgenommenen Gebietsfestsetzungen wird darauf hinge-
wiesen, dal das Gewerbeareal GEred. nicht uneingeschrankt gewerblich nutz-
bar ist. Insoweit wird darauf aufmerksam gemacht, daf® nur solche Betriebe
zulassig sind, die neben der Verursachung relativ geringer Gerauschentwick-
lung auch hinsichtlich des AusstoRes luftfremder Stoffe als umweltfreundlich zu
bezeichnen sind.



8. Liickenlose Einfriedung und Bauverbotszone an der B 17
Auf die Einhaltung der Bauverbotszone von 20,0 m (ab Fahrbahnrand) sowie
die Unzulassigkeit von Zugangen und Zufahrten wird ausdriicklich hingewiesen.
9. Gemeinschaftseinrichtungen
9.1 Fur die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs sind in Stadtbergen aus-

reichend Geschifte vorhanden (in ca. 600 - 900 m Entfernung).

9.2 Die Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kindergarten, Arzte, Apotheken
usw. sind ebenfalls im Umkreis.

10. Verwirklichung der Planung
Das Baugebiet wird fiir die Ansiedlung von Mischnutzung, Geschéfte, Blros

und Gewerbe bereitgestellt.
Es ist mit einer schrittweisen Verwirklichung zu rechnen.

02 mai 2000
Stadtbergen, den .............cooo
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