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1. Vorgaben und Bestand

Das zu Uberplanende Gebiet umfasst die ehemaligen Betriebsgrundstiicke der Fir-
men Lescha, Steinle und Osdilo.

Der Bereich ist im seit 25.02.1993 rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Mark-
tes Stadtbergen (Genehmigung mit Bescheiden der Regierung von Schwaben vom
26.09.1991 und 18.05.1992) als Gewerbegebiet dargestellt.

2. Anlass, Zweck und bisherige Entwicklung der Planung

Durch die Verlagerung der Produktionsbetriebe der Firmen Lescha und Steinle sowie
die Aufldsung der Verkaufsgebaude der Fa. Osdilo an der Ulmer Landstrafie erdffne-
te sich fur den Markt Stadtbergen die Méglichkeit, fir das Geldnde im Rahmen eines
Bebauungs- und Grinordnungsplanes eine geordnete bauliche Entwicklung sicher-
zustellen.

Bereits im Juli 1990 wurde vom heutigen Grundstlickseigentumer, der Minchener
Baugesellschaft, ein Bebauungskonzept vorgestellt. Nach mehreren Gesprachen
fasste der Marktgemeinderat in seiner Sitzung am 05.12.1991 den Aufstellungs-
beschluf} fur einen Bebauungsplan.

Nach Durchfiihrung der frihzeitigen Birgerbeteiligung (23.01.1992 — 21.02.1992)
und Beteiligung der Trager offentlicher Belange (mit Schreiben vom 20.01.1992) er-
folgte in der Zeit vom 15.11.1993 bis 17.12.1993 die 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfes.

Aufgrund der zwischenzeitlich eingetretenen Anderung der wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen zeichnete sich fir den Investor ab, dass sein Konzept eines hochwerti-
gen Biro- und Gewerbeparkes auf absehbare Zeit nicht realisierbar ist.

Entgegen den bisherigen Absichten wurde daher der vorhandene Geb&udebestand
zwischenvermietet und das Bebauungsplanverfahren bis auf weiteres zuriickgestellt.

Entsprechend der gemeindlichen Planungserfordernisse wurde am 12.06.1997 vom
Marktgemeinderat der Beschluss zur Weiterfihrung des Verfahrens mit verschiede-
nen Anderungen gefasst. Neben einer Erweiterung des Geltungsbereiches nach Su-
den bis zur B 300 mit Anbindungsmadglichkeit an die Bundesstralde wurde durch Ver-
lagerung der neu zu errichtenden Erschlieffungsstralle die Moglichkeit erdffnet, den
vorhandenen Gebaudebestand weitgehend zu erhalten.

Der entsprechend geénderte Bebauungsplanentwurf wurde in der Zeit vom
12.01.1998 bis 13.02.1998 offentlich ausgelegt.

Nach Vorstellung eines neuen Konzeptes im Mai 1998 durch den Grundstlickseigen-
timer beschliet der Marktgemeinderat in seinen Sitzungen am 28.05.1998 und
15.09.1998 verschiedene Anderungen am Bebauungsplanentwurf.

In einigen Grundsatzfragen, insbesondere der Straflenflhrung und der Bebauung
von Flachen, die sich nicht im Eigentum der Minchener Baugesellschaft befinden,
kann trotz mehrfacher Verhandlungen keine Einigung erzielt werden.

Der Durchbruch gelingt erst, als auf Vorschlag der Verwaltung der Marktgemeinderat
am 25.05.2000 beschlieftt, im Vorgriff auf die Gesamtentwicklung fiir den stdlichen
Bereich mit Anbindung an die B 300 und die Wankelstralde einen eigenen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Dieser Bebauungsplan mit der Bezeichnung S 58 ,Nordéstlich
der B 300 trat am 19.09.2002 in Kraft.
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Durch die Anderung der bisherigen Firmenpolitik seitens des Grundstiickseigenti-
mers ist auch in die Realisierung von Neubebauung fur den nérdlichen Bereich Be-
wegung gekommen. Daher hat der Marktgemeinderat am 29.07.2004 beschlossen,
das Verfahren fir den Bebauungsplan S 40 ,Ulmer Landstralle Ost* auf Basis des
bisherigen Konzeptes weiterzuflihren.

3. Stadtebauliche Zielvorstellungen

Ziel des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung von attraktiven gewerblichen Baufla-
chen mit optimaler ErschlieBung. Im weiteren Sinne ist die Errichtung eines Gewer-
beparkes vorgesehen. Dabei kommt dem gestalteten 6ffentlichen Raum mit seiner
funktionalen Dimensionierung und Ausstattung besondere Bedeutung zu. Die innen-
liegende Strafie mit ihrer Griingestaltung und den beidseitigen Geh- und Radwegen
bildet das Grundgerlst der Planung. Daran anschlielfende private Grinflachen un-
terstltzen das Gestaltungsziel.

Um ein Nebeneinander von bestehenden Nutzungen und Neuansiedlungen zu ge-
wahrleisten, wurde die ErschlieBungsstral’e so gelegt, dass bestehende Gebaude
weitgehend erhalten werden kénnen.

Flr Neubauten wurde der Gestaltungsrahmen bewusst weit gefasst, um auf die je-
weiligen Anforderungen flexibel reagieren zu kdnnen. Bauliche Zwange (Baukorper-
stellung, Lage der Anlieferung, Fensterdffnungen etc.) kénnen sich allerdings durch
die Schallpegelbeschrankungen ergeben.

4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die HaupterschlieBung erfolgt von der Ulmer Stral’e im Norden und der B 300 im
Suden. Die innere Erschlieflung des Planungsgebiets von Norden wird in ihrem leicht
konvexen Verlauf bestimmt durch die zu erhaltenen ehemaligen Lescha-Hallen.

Die Strallenbreite ist so dimensioniert, dass nur einseitiges Parken moglich ist.

Die von aulerhalb des Planungsgebietes ankommenden Rad- und FuRwege werden
aufgenommen, auf dem Gelande verknipft und ins Ortszentrum und in die benach-
barten Ortsteile weitergefiihrt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Einleitung in das 6ffentliche Kanalnetz der
Stadt Augsburg in der Kriegshaber Stral3e.

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Augsburg sichergestelit.
Ein Anschluss an die Erdgasversorgung der Stadtwerke Augsburg ist moglich.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Lech-Elektrizitdtswerke (LEW).

Far die Transformatorenstationen ist ein entsprechender Raum nach Ricksprache
mit den LEW innerhalb der geplanten Geb&ude freizuhalten. Eine ausreichende
LKW-Zufahrtsmdglichkeit ist sicherzustellen. Fir samtliche Neubauten sind Kabelan-
schliisse geplant.

Um bei Bau- oder Reparaturarbeiten nicht die gesamten Stromkreise abschalten zu
missen, ist der Einbau von Kabelverteilerschrédnken (Lange 1,0 m, Breite 0,35 m,
Hohe mit Sockel 1,20 m) vorgesehen. Die genauen Standorte werden erst in Verbin-
dung mit der Netzplanung festgelegt.
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Damit eine Beeintrachtigung der 6ffentlichen Verkehrsflache unterbleibt, werden die
Verteilerschranke unter Berlcksichtigung der Sichtdreiecke so in den betroffenen
Baugrundstiicken aufgestellt, dass die Schrankvorderseiten mit der Strallenbegren-
zungslinie Gbereinstimmen.

5.0 Immissionssituation
5.1 La&rm

In langjahriger Entwicklung entstand in dem Gebiet eine sog. ,Gemengenlage®, da
sich unmittelbar an die gewerbliche Nutzung anschliefend Wohnbebauung befindet.
Durch den Bebauungsplan kann diese Situation nicht optimal geldst werden, da die
hierfir erforderlichen Schutzabstande nicht vorhanden sind und auch nachtréglich
nicht mehr geschaffen werden kdnnen. Dennoch ermdglicht der Bebauungsplan
durch seine Festsetzungen ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Ge-
werbe.

Dies wird zum einen dadurch erreicht, dass besonders emissionsintensive Betriebe
nicht zugelassen werden (vgl. § 2 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen).

Ferner erfolgt eine ,Larmkontingentierung”. Dazu wird das Gewerbegebiet nach § 1
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO in Teilflachen gegliedert und der héchstzulédssige Im-
missionsrichtwertanteil dieser Teilflachen festgesetzt. Grundlage hierfir sind schall-
technische Untersuchungen der Fa. Miller-BBM (zuletzt ge&ndert und erganzt durch
Bericht Nr. 35 535/15 vom 20.10.2004).

Die festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel bedeuten, dass in dem
Gebiet jeder Betrieb geeignete technische und/oder organisatorische Mallnahmen so
zu treffen hat, dass die von seinen Anlagen (einschliellich Verkehr auf dem Be-
triebsgelande) im Einwirkungsbereich auflerhalb des Gebietes verursachten Ger&u-
sche keine hoheren Beurteilungspegel erzeugen, als bei ungehinderter Schallaus-
breitung entstehen wiirde, wenn von jedem Quadratmeter Flache seines Grundstu-
ckes innerhalb der Baugrenzen ein Schallleistungspegel Lwa« entsprechend den
Festsetzungen im Planteil in einer Héhe von 2 m Uber Gelandeniveau abgestrahit
warde.

Diese schalltechnischen Festsetzungen dienen aber nicht nur dem Schutz der be-
nachbarten Wohnbebauung, sondern sind auch zur Realisierung des Gewerbegebie-
tes selbst notwendig. Wahrend viele Firmen im sekundaren Sektor noch Emissions-
verursacher sind, ist flr die meisten Firmen des tertidren Sektors eine ,saubere Um-
welt mit entsprechendem Freiraum und Aufenthaltsqualitaten fiir die Beschéaftigen
und Besucher unabdingbare Standortvoraussetzungen. Dem tragt auch die Grund-
idee des Bebauungsplanes, einen Blro- und Gewerbepark zu schaffen, Rechnung.

Die schalltechnischen Festsetzungen bedeuten eine nicht unerhebliche Einschran-
kung der gewerblichen Nutzung. Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung hat der
Markt Stadtbergen das Interesse der Grundstickseigentimer an der uneinge-
schrankten Nutzung ihrer Grundstlicke, das Interesse der Nachbarn an einer die
Wohnqualitat nicht beeintrachtigenden Nutzung des Bebauungsplangebietes und das
Interesse der Allgemeinheit an der Realisierung des Gewerbegebietes sorgfaltig ge-
geneinander abgewogen.

In Anbetracht der vorhandenen Gemengenlage erfolgt durch die getroffenen Festset-
zungen eine angemessene Berlcksichtigung aller Interessen. Zwar wéren aufgrund
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der gewachsenen Gemengenlage im Hinblick auf die Gegenseitigkeit des Riicksicht-

nahmegebotes durch die Wohnbebauung auch héhere Schallpegel als die Richtwer-

te der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) hinzunehmen. Der Markt Stadtbergen

hat sich aber fir eine Einhaltung der Richtwerte entschieden, da

1. eine erhebliche Ausweitung der gewerblichen Nutzung vorgesehen ist. Bisher
waren im Geltungsbereich des Bebauungsplanes drei Betriebe (Firmen Lescha,
Steinle und Osdilo) anséssig. Die Geschossflache der vorhanden Bebauung be-
trug zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Aufstellung eines Bebauungs-
planes insgesamt ca. 20.000 m?. Bei einer GroRRe des Betriebsgelandes der drei
Firmen von insgesamt ca. 74.000 m? errechnet sich hierfiir eine Geschossfla-
chenzahl von 0,27. Kunftig soll jedoch eine Geschossflachenzahl von 1,6 zulassig
sein. Insofern geht die Uberplanung weit iber den Schutz des Bestandes hinaus
und ist mit einer Neuausweisung vergleichbar. Dies zeigt auch die Veranderung
der Verkehrssituation. Bisher sind keine Durchgangsstralen vorhanden. Der be-
triebsbezogene Kfz-Verkehr war untergeordnet. Kiinftig sollen hier eine Vielzahl
von Betrieben angesiedelt werden. Damit verbunden ist ein nicht unerheblicher
Anstieg des Kfz-Verkehrs in dem Gebiet. Um diese Ausweitung des Gewerbege-
bietes nicht einseitig zu Lasten der Wohnbebauung zu realisieren, ist die vorge-
sehene Begrenzung der Immissionen erforderlich.

2. es gemeinsames Ziel des Grundstickseigentimers und des Marktes Stadtbergen
ist, auf der Flache hochwertige Nutzungen aus dem Bereich Dienstleistung und
Handel anzusiedeln. Diesem Ziel wiirde es widersprechen, in dem Gebiet erheb-
liche emittierende Betriebe zuzulassen. Im Rahmen der beabsichtigen gewerbli-
chen Nutzung ist die vorgesehene Schallbegrenzung vertretbar, da durch geeig-
nete MalRnahmen die Immissionen gering gehalten werden kdnnen und damit
auch die Zah! der unzuléssigen Betriebe. Nachdem die Nutzung des Gebietes
fast ausschliefilich im Rahmen von Neubebauung erfolgt, kann dies bei der Pla-
nung (Baukd&rperstellung, Grundrissplanung, verwendete Materialien etc.) beriick-
sichtigt werden.

3. auch ohne die Uberplanung des Gebietes bei Erteilung von Baugenehmigungen
nach § 34 Baugesetzbuch erhebliche Beschrankungen der gewerblichen Nutzung
zu erwarten gewesen wéren. Insbesondere hatte im Rahmen der vorhandenen
Umgebungsbebauung keine Nutzung in dem Male genehmigt werden kénnen,
wie sie der Bebauungsplan ermdglicht. Als Ausgleich flr diese erhebliche
Ausweitung der gewerblichen Nutzung ist die Erhaltung der Wohnqualitat auf den
benachbarten Grundstliicken durch die vorgesehene Schallbegrenzung
gerechtfertigt.

4. die Beschréankungen noch ausreichende gewerbliche Nutzungsméglichkeiten zu-
lassen. Insbesondere bleibt die allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbege-
bietes im Sinne des § 8 Abs. 1 BauNVO gewahrt.

Demgegeniber wiirde eine Uberschreitung der Richtwerte zu einer weiteren Be-
lastung der Wohnqualitat auf den benachbarten Wohngrundstiicken fithren.

5.2 Altlasten

Ein Teil des Geltungsbereiches wurde in der Vergangenheit durch einen Industriebe-
trieb (ehem. Fa. Lescha) genutzt. Nachdem hier mit Altlasten zu rechnen war, hat der
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Grundstickseigentimer Untersuchungen durchfiihren lassen.

Im Bereich des Untersuchungsgebietes wurden z.T. kinstliche Auffillungen vorge-
funden, die bis zu einer Tiefe von 10 m reichen. Besonders betroffen ist der westliche
und norddstliche Teil des Betriebsgelandes sowie die aufgeschittete Béschung Ost-
lich der bestehenden Halle.

Sudlich dieser Halle bestehen die kiinstlichen Aufflllungen ausschlieBlich aus Drai-
nagekiesen.

Die Aufschittung am Hang &stlich dieser Halle enthalt unterschiedliche Beimengun-
gen, u. a. Schlacke, Ziegel, Folie, Wurzelreste, im nérdlichen Teil auch Hausmdill. Die
Auffaliung im Bereich der ehemaligen Kiesgrube enthalt Beimengungen von Ziegel,
Beton, Schlacke, Asphalt, Teer, Glas, Metall und Papier. Lagenweise bilden Bau-
schutt und Hausmiullkomponenten den Hauptmengenteil. Im nérdlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes (sldlich der ehem. Giellerei) beinhaltet die Auffillung
Hausmullkomponenten und Bauschutt. Nérdlich der Halle wurden Beton- und As-
phaltreste gefunden.

Insbesondere in den aufgeflillten Bereichen wurden punktuell erhdhte Werte fir po-
lycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe, leichtflichtige Halogenkohlenwasser-
stoffe und Zink festgestellt. Im Bereich der ehemaligen Kiesgrube auch ein leicht er-
héhter Feststoffgehalt an Blei.

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse kann nicht ausgeschlossen
werden, dass Uber die beschriebenen Bereich hinaus punktuell hinsichtlich der Ver-
wertung bzw. Entsorgung Einschréankungen durch Schadstoffbelastungen vorliegen.

Nach dem letzten Abstimmungsgesprach (03.08.2004) wurden vorab Bodenuntersu-
chungen durchgefuhrt. Vor Beginn der Baumaflinahme sind die Grundwasserpegel
zu beproben und weiterhin zu Uberwachen. Grundsatzlich kann das Aushubmaterial
in den erforderlichen Larmschutzwall im Bereich zwischen den Grundstlicken FI.Nr.
282/1 und 265 eingebaut werden. Details sind jedoch im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens festzulegen.

Im Hinblick auf die geschilderte Altlastensituation sind BaumaRnahmen mit der
Kreisverwaltungsbehdrde und den jeweils zustdndigen Fachbehorden abzustimmen.

6. Topographische Vorgaben
6.1  Naturrdumliche Gliederung

Das Planungsgebiet liegt naturraumlich im Ubergangsbereich zwischen Talboden der
Unteren Wertach, Langweider Hochterrasse und Sidlichem Rauhen Forst. Der Pla-
nungsbereich wird von der Wertachleite in Std-Nord-Richtung durchzogen. Da der
betroffene Planbereich bereits durch Bebauung mit hoher ErschlieBungsdichte um-
grenzt wird, sind die naturrdumlichen Gliederungen vor Ort kaum nachvollziehbar.
Am deutlichsten tritt noch die Wertachleite hervor.
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6.2 Geographie

Markant flr das gesamte Planungsgebiet sind die im Osten und Westen vorhande-
nen Hangflachen / Bédschungen. Der Ursprung dieser Gelandeabbriche liegt bei der
Wertachleite, die wiederum durch Kiesabbau massive Veranderungen in ihrem Ver-
lauf erfahren hat. Die Hangflachen weisen eine durchschnittliche Neigung zwischen
1:2,5 und 1:3 auf. Der H6henunterschied liegt an den héchsten Stellen durchschnitt-
lich zwischen 5-7 m.

6.3 Bodenarten

Als Bodenarten werden lehmig-sandige, sandig bis toniger Lehm, Ton zum Teil ge-
rolihaltig angegeben. Das Ausgangsgestein sind Altmorénen, fluvioglaziale Schotter
und Sande, L6R, Molasse und Sand.

6.4 Griinbestand

Gliedernde Grinzige mit grol3kronigen Gehdlzen sind vorwiegend im Osten des Gel-
tungsbereiches an der Wertachleite.

Im westlichen Bereich, begleitend zu Ottostralde, befindet sich eine grélere zusam-
menhangende Grinflache, die im Bestand nicht industriell oder gewerblich genutzt
wird. Diese Flache zeichnet sich vorwiegend durch Jungaufwuchs von Strauchern
(Esche, Birke und Weiden) aus. Die Grinflachen sind nicht gepflegt und kénnen
auch als Sukzessionsflachen angesprochen werden.

Grof¥kronige Einzelbaume befinden sich nur im nérdiichen Bereich aullerhalb de Gel-
tungsbereiches an der Ulmer Stralle. Diese Bdume sind vorwiegend Nadelgehdize;
von den zwei Laubbdumen unmittelbar an der Ulmer Stral3e ist nur noch ein Baum
(Linde) vital.

7. Erlauterungen zu den griinordnerischen Festsetzungen

7.1 Allgemeine Zielsetzung der Griinordnung

Die Aufgabenstellung fir die Griinordnung ist die ,parkartige Gestaltung” des Ge-
werbegebiets. Diese Forderung beinhaltet

. optisch markant hervortretende Durchgriinung

. Unterstitzung der stadtebaulichen Raumbildung durch die Anordnung
grolRkroniger Geholze (Allee, Reihe) und durch die Artenwahl bei den Gehdol-
zen

Mit den grinordnerischen Festsetzungen soll der cityéhnliche Charakter des Gewer-
begebietes gestalterisch unterstitzt werden.

Flachen, die vorwiegend durch Gehdlzstrukturen gepragt sind, sollen auch weiterhin
— soweit im Geltungsbereich liegend — als optisch dominante Griinziige erhalten
werden, insbesondere der &stliche Bereich des Lescha-Gelandes mit der bestehen-
den Hangkante.

Private Flachen, die ebenfalls der Erschliellung dienen, aber aufgrund ihrer raumili-
chen Zuordnung zum Strallenraum einen halbdffentlichen Charakter haben, sollen
die Grinstrukturierung des 6ffentlichen Raumes griinordnerisch unterstiitzen.
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Zur Sicherung der lufthygienischen und kleinklimatischen gesunden Umweltbedin-
gungen (Durchwindung, Staubfilterung, Minderung extremer Temperaturspitzen) soll
im Gewerbegebiet zwischen den Baugrenzen und damit zwischen den gewerblichen
Baukorpern die generelle Durchlassigkeit des Planbereiches ermdglicht werden. Die
Anforderung an die Durchlassigkeit des Gebietes bezieht sich auch auf die fuld- und
radlaufige Querung des Gewerbegebietes zwischen den angrenzenden Versor-
gungszentren des Marktes Stadtbergen und der Stadt Augsburg abseits des Haupt-
verkehrsflusses.

7.2  Umsetzung der allgemeinen Zielsetzungen

Der Standort fiir Flachen mit Pflanzgeboten wird planzeichnerisch vorgegeben und

somit in der Lage festgelegt. Die Griinde hierfiir leiten sich aus den oben benannten

allgemeinen Zielen der Grinordnung ab. Grundsatzlich ist hierbei zwischen vier

inhaltlich und planzeichnerisch unterschiedlichen Festsetzungen unterschieden:

e  Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern an der Hangleite

e  Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern auf nicht Gberbaubaren
privaten Flachen

e Mischflachen

e  Standort fir Baumreihen/Alleen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern an der Hangleite (§ 8 Abs. 2.1
der textlichen Festsetzungen)

Die durch Planzeichen gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern an der Hangleite wird in ihrem Grunflachenanteil nicht naher bestimmt.
Durch die allgemeine Festsetzung einer landschaftsgértnerischen, naturnahen und
pflegeextensiven Gestaltung der Grinflachen sind der Griinanlage zuwiderlaufende
Nutzungen ausgeschlossen. Dies wird durch die Festsetzung, den Hangkopf durch
grolRkronige Laubbaume zu betonen, unterstitzt. Einzige Grundbedingung fur die
landschaftsgartnerische Gestaltung der privaten Grinflachen ist die Betonung der
Hangleite einschliellich des Hangkopfes durch groRkronige Gehdlze (gemal Pflanz-
liste). Ansonsten wird die Grunflache der individuellen Nutzung und Gestaltung der
Anlieger Gberlassen, die aber in einem Freiflachengestaltungsplan aufgezeigt werden
muss.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf nicht Gberbaubaren priva-
ten Flachen (§ 8 Abs. 2.2, 2.5 und 2.7 der textlichen Festsetzungen)

Die festgelegte Mindestbepflanzungsdichte und der maximalen 50-prozentigen Ober-
flachenbefestigung erlaubt dem Gewerbetreibenden noch die gewerbliche Nutzung
der Flache z.B. Stellplatze, Lagerplatze.....Diese Nutzung wird aber zu Gunsten der
Lufthygiene und des Kleinklimas durch die griinordnerischen Festsetzungen einge-
schrankt. Grinflachen, die locker mit Gehdlzen Uberstelit sind, sind besonders leis-
tungsfahig in ihrer staubfilternden Wirkung (auch im Winter) ohne die fur das Lokal-
klima wichtige Durchwindung abzublocken.

Die planzeichnerisch festgesetzte Mindestdurchgriinung dieser privaten Flachen wird
durch weitere nachfolgende textliche Festsetzungen zur Durchgriinung der privaten
Flachen verstarkt:

e pro 150 m? befestigte Flachen (bezogen auf die gesamte private Grundstlicks-

flache) muss 1 groRkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubbdume
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e  pro 6 Stellplatze muss mindestens ein grolkroniger Laubbaum gemaf Pflanzlis-
te gepflanzt werden.

Mischflachen (§ 8 Abs. 2.3 der textlichen Festsetzungen)

Die planzeichnerisch und textliche festgesetzten Mischflachen sind die oben ange-
sprochenen halbdffentlichen (privaten) Flachen. Auf diesen Flachen sind u.a. Nut-
zungen wie Zufahrt und Stellflache nicht ausgeschlossen; vorrangiger Inhalt dieser
Flachen ist aber der festgesetzte Mindestanteil (60 % pro anteiliger Grundstlcksfia-
che) an Grinflache. Hierdurch soll die Grinstrukturierung des o6ffentlichen Strallen-
raumes unterstitzt werden. Aus diesem Grund sind auch keine Einfriedungen zwi-
schen dem o&ffentlichen Stralenraum und der Mischflache zugelassen.

Notwendige Einfriedungen zur Trennung der privaten Flachen von den offentlichen
kdnnen somit nur deutlich vom 6&ffentlichem StralRenraum abgesetzt entstehen. Sie
mussen zur Einbindung mit Strduchern hinterpflanzt werden, wobei Formhecken
(damit sind geschnittene Strauch- und Nadelgehdlzhecken gemeint) auf kurze Ab-
schnitte beschrankt bleiben.

Generell soll mit diesen Festsetzungen die an den 6ffentlichen Teil des Stral’enrau-
mes angrenzenden privaten Fl&chen auf einer Tiefe von 5 m optisch dem Straflen-
raum zugeordnet werden und die abriegelnde Wirkung von Formhecken unterbunden
werden.

Baumreihen / Baumalleen (§ 8 Abs. 1.3, 2.4 und 5 der textlichen Festsetzungen)

Die planzeichnerische sowie textliche Festsetzung von Baumreihen ist im offentli-
chen wie privaten Bereich vorgegeben. Die Baumreihen/Alleen unterstitzen die stad-
tebauliche Gliederung des Gewerbegebietes und sind daher lagemafig durch ihre
planzeichnerische Festsetzung festgelegt. Der Abstand der Bdume zueinander |asst
allerdings genigend Raum Stellflachen oder Zufahrten zu integrieren.

Die das Gewerbegebiet querenden Fullwege sind diesen Baumreihen und Alleen
zugeordnet.

Oberflachenbefestigung (§ 8 Abs. 1.3 und 2.5 der textlichen Festsetzung)

Zur Betonung des parkartigen Charakters des Gewerbegebietes werden aullerhalb
des offentlichen Strallenraumes nur wasser- und sauerstoffdurchlassig befestigte
Flachen zugelassen. Damit besteht die Mdglichkeit, dass im Lauf der Zeit sowohl in
den Fugen (Rasenpflaster, Rasengitter) oder in den Randbereichen wassergebun-
dener Decken Graser sowie sonstige Krauter sich ansiedeln kénnen. Pflasterflachen
ermdglichen zumindest einen Teilabfluss des Oberflachenwassers durch die Fugen.

Grinordnerische Einbindung

Hierzu sind die bereits bestehenden Geholzverbande in die Festsetzungen Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf nicht iberbaubaren Flachen raum-
lich integriert. Somit ist die ausdriickliche Festsetzung zur Erhaltung der bestehen-
den Gehdlze nicht notwendig. Es ist davon auszugehen, dass die Gewerbebetriebe
aus Kostengrinden Interesse daran haben die bestehenden Pflanzungen zu erhal-
ten.
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8. Eingriff in Natur und Landschaft, Okologischer Ausgleich

Das Planungsgebiet umfasst die ehemaligen Betriebsgrundstiicke der Firmen Le-
scha, Steinle und Osdilo. Ausgenommen von Teilflaichen im Westen des Geltungs-
bereiches ist das Areal derzeit durch intensive Bebauung und Verkehrsflachen ver-
siegelt. Der Versiegelungsanteil betragt ca. 75 %.

Die vorliegende Planung bedingt durch Verringerung der Verkehrsflichen und die
grinordnerischen Festsetzungen eine erhebliche Reduzierung der Versiegelung.
Durch die Pflanzauflagen wird dariiber hinaus eine wirksame Durchgriinung des Ge-
bietes geschaffen.

Nach der gesetzlichen Definition des § 8 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe solche Ver-
dnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrach-
tigen kénnen. Aufgrund der vorgeschilderten Ausgangssituation bedingt der Bebau-
ungsplan keinen Eingriff in Natur und Landschaft. Okologischer Ausgleich gemaR § 1
a Abs. 3 BauGB ist somit nicht zu leisten.

9. Umweltvertraglichkeitspriifung

Fur die Ausweisung des Baugebietes ist nach § 233 Abs. 1 BauGB in der Ande-
rungsfassung vom 05.05.2004 i. V. m. § 245 ¢ BauGB in der Anderungsfassung vom
27.07.2001 keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich.

Unabhangig davon wurden im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung die im Rah-
men einer Vorprifung zu wiirdigenden Umweltbelange eingestellt und bei den Fest-
setzungen bericksichtigt.

Stadtbergen, den 08.06.2005
I\%’(K STADTBERGEN v

.
Dr. Ludwig Fink
1. BUrgermeister
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