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Bebauungsplan S 76 ,,Fryar Circle Teil 1l Stadt Stadtbergen

Flache A
FI. Nrn. 878/88, 878/5, 878/89, 878/74, 878/81, 883/1 Teilflache (Gehweg an der Augsburger Str.)
und 884/6 Teilflache (Loschweg) der Gemarkung Stadtbergen.

Flache B
FI. Nrn. 878/53, 878/10, 878/154 Teilflache und 910/7 Teilflache (Kreisverkehr mit Umgriff).

Flachenausschnitte M 1:5000
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Abkiirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

GO Gemeindeordnung des Freistaates Bayern

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

DSchG Denkmalschutzgesetz

1. BImSchV 1. Bundesimmissionsschutzverordnung
(Verordnung fUr Kleinfeuerungsanlagen)

22. BImSchV 22. Bundesimmissionsschutzverordnung
(Immissionswerte flr Schadstoffe in der Luft)

16. BImSchV 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(Verkehrslarmschutzverordnung)

FNP Flachennutzungsplan

LSP Landschaftsplan

BP Bebauungsplan

Bek. Bekanntmachung

FI. Nrn. Flur-Nummern

GRZ Grundflachenzanhl

ha Hektar

m Meter

LEP Landesentwicklungsprogramm

MIV Motorisierter Individualverkehr

G+R Geh- und Radweg

m U. NN Meter Gber Normal Null (Hohenfestlegungen)

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

TA Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

TA Luft Technische Anleitung zur Reinhaltung von Luft

DIN 18005 Deutsche Industrienorm Schallschutz im Stadtebau

DIN 4109 Deutsche Industrienorm Schallschutz im Hochbau

EH Einzelhaus (Einfamilienhaus)

DH Doppelhaus (bestehend aus zwei Doppelhaushalften DHH)

TH Wandhohe (Definition s. Text)

FH Firsthdhe (Definition s. Text)

FFB FertigfulRboden

RD Rohdecke

EG Erdgeschoss

0G Obergeschoss

OK Oberkante

VK Vorderkante

SD Satteldach

ZD Zeltdach

FD Flachdach

Baufenster Flache innerhalb der umrandeten Baugrenze (blau)

Lichte Hohe Tatsachliche Hohe vom fertigen Fuliboden bis fertige Decke

i.d.F. in der Fassung

gem. gemal

i.d.R. in der Regel

z.B. zum Beispiel

bzgl. bezliglich

etc. et cetera (und so weiter)

S. siehe

min. mindestens

max. maximal

0.A. oder Ahnliches
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PRAAMBEL B-PLAN

Die Stadt Stadtbergen erldasst aufgrund der §§1, 1a, 2 Abs. 1 Satz 1, 2a, 8 bis 10 und des
§ 13a des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S 2414),
zuletzt geandert am 22.07.2011, (BGBI. | S. 1509), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung - BayBO — (BayRS 2123-1-l), des Art. 23 der Gemeindeordnung — GO — flr
den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-1), dem § 14 Bundes-Naturschutzgesetzes
BNatSchG (BGBI. | S. 2542) und des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes —
BayNatSchG — (GVBI 2011, S 82)

folgenden
Bebauungsplan Nr. S 76 ,,Fryar Circle Teil Il

fir das Gebiet sudlich der Panzerstralle, westlich der Bebauung am Fryar Circle, nérdlich
der Augsburger Stralle und 6stlich der Bebauung an der Volkweinstralie als Satzung.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die von den Stadtplanern Schwab-
Quarg Architekten ausgearbeitete Bebauungsplansatzung vom 31.01.2012 in der Fassung
vom 25.07.2013, die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan
bildet.

Dem Bebauungsplan ist die Begrindung in der Fassung vom 25.07.2013 beigeflugt.

Erster Blrgermeister Paulus Metz

Schwab-Quarg Architekten | SchoneckstraBBe 4 | 86163 Augsburg
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A PLANZEICHNUNGEN
A1 PLANZEICHNUNG - M 1:1000 im Anhang
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B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN -

B.1 ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

B.1.1 Rechtsgrundlagen der Textlichen Festsetzungen
FUr den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung - BauNVO 90 - in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

B.1.2 Bestandteile des Bebauungsplanes

B.1.2.1 Betroffene Flurnummern

Siehe ,Geltungsbereich mit Flurnummern®.

B.2 FESTSETZUNGEN

B.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die von den jeweiligen Geltungsbereichen umschlossenen Teilflachen mit den Kennungen
Flache A (vormals Flache B) Sid-West; West und Std und Flache B (vormals Flache C)
Nord-West und Nord werden wie folgt festgesetzt:

Fléche A (FI. Nrn. 878/8, 878/5 878/ 89)

Der Teilbereich A wird als allgemeines Wohngebiet (WA), im Sinne des § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), festgesetzt.

Ausnahmen gem. des § 4 Abs. 3 BauNVO sind bis auf den § 4 Abs. 3 Nr.2 (nicht stérende
Gewerbebetriebe) nicht zulassig.

Flache B (FI. Nr. 878/10, Teilflachen 878/53 und 878/154)

wird als allgemeines Wohngebiet (WA), im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), festgesetzt.

Ausnahmen gem. des § 4 Abs. 3 BauNVO sind bis auf den § 4 Abs. 3 Nr. 2 (nicht stérende
Gewerbebetriebe) nicht zulassig.

Der Teilbereich B ,Nord“ (s. Plan) wird als Mischgebiet (M), im Sinne des § 6 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Folgende Nutzungen nach § 6 Abs. 2 BauNVO sind nicht zulassig:

Nr. 6 Gartenbaubetriebe

Nr. 7 Tankstellen

Nr. 8 Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2

Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3 sind nicht zulassig.

Schwab-Quarg Architekien | Schoneckstrafie 4 | 86163 Augsburg



Bebauungsplan S 76 ,,Fryar Circle Teil Il in Stadtbergen

B.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mafly der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Einschrieb in der Plan-

zeichnung.

Die jeweils angegebene Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Grund- (GR)/ Geschossflache (GF)
sind als Hochstmal zuldssig, soweit sich nicht auf Grund der festgesetzten Gberbaubaren

Flache ein geringeres Maf} der baulichen Nutzung ergibt.

In der Flache A ,Sud" dirfen die festgelegten Grund- (GR) und Geschossflachen (GF) nicht

Uberschritten werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Festsetzungen von Baugrenzen oder

Baulinien in der Planzeichnung bestimmt.

B.2.3 Allgemeine ordnungsrechtliche Festsetzungen

B.2.3.1 Flachen WA Einzelhauser (E), partiell Doppelhauser (DH)

HO (Einzelhaus/ E)
Hauptgebaude

Nebengebdude

H1 (Einzelhiuser/ E)
Hauptgebaude

Nebengebaude

Hauptffirstrichtungen gem. Planeintrag sind bindend.
FH = max. 7,80 m

Kniestock: max. 40 cm (OK Decke bis Schnittpunkt
Auftenkante Mauerwerk mit OK Dachhaut)

Gem. BayBO und Punkt B.2.6 dieser Festsetzungen

Nur flachgeneigte Walmdacher (WD) mit max. 15°
(Grad) und konstruktivem Kniestock von max. 20cm
sind zulassig.

Wandhoéhe max. 3,00 m (OK natirliches Gelande-
Schnittpunkt VK Wand harte Bedachung (= Aulien-
kante Wand + Dachaufbau daruber).

Hauptffirstrichtungen gem. Planeintrag sind bindend.
TH = min. 5,80 m
FH =max. 7,80 m

Gem. BayBO und Punkt B.2.6 dieser Festsetzungen
Garagen und sonst. Nebengebaude sind insgesamt
mit max. 70m? (Grundflache) zulassig; freistehende
sonst. Nebengebaude max. 20m?2

Neigungen von Satteldachern (SD) sind mit 20-24°
(Grad) sowie Flachdacher 0-3% festgeschrieben.

Schwab-Quarg Architekien | Schonecksirale 4 | 86163 Augsburg



Bebauungsplan S 76 ,,Fryar Circle Teil Il in Stadtbergen ' 10

B.2.3.2

B.2.3.3

B.2.4

<

Schwab-C

Wandhohe max. 3,00 m (OK natirliches Gelande-
Schnittpunkt VK Wand harte Bedachung (= Aufien-
kante Wand + Dachaufbau dariiber = bei Flach-
dachern OK Attika ).

H2 (offene Bauweise )
Hauptgebaude Wie H1 / Siehe auch B.2.5 der Festsetzungen

Nebengebdude Gem. BayBO und Punkt B.2.6 dieser Festsetzungen
Garagen und sonst. Nebengebaude sind insgesamt
mit max. 50m? (Grundflache) zulassig;

Ansonsten wie Nebengebaude H1

Flachen MI Einzelhduser (E)
H3 (Einzelhiuser /E) Gleichgeneigte Dacher (ZD) 20-24°
Hauptgebaude TH=min. 6,30 m max. 8,80 m

FH =max. 11,20 m

Pavillon-Effekt . Das 2. Obergeschoss hat sich in Form oder Material bzw.
Farbe von den sonstigen Regelgeschossen abzusetzen

Nebengebaude Gem. BayBO und Punkt B.2.6 dieser Festsetzungen
Garagen und sonst. Nebengebaude sind insgesamt mit
max. 50m? (Grundflache) zulassig;

Ansonsten wie H1 und H2

Definition TH und FH

TH = Wandhohe gilt ab OK FFB EG bis OK feste Bedachung*, gemessen im Bereich der
VK Auenwand mittig der jeweiligen Traufe des Daches.

FH = Firsthohe gilt ab OK FFB EG bis OK feste Bedachung*, gemessen im Bereich der VK
Aufllenwand des jeweiligen Giebels lotrecht in der Firstachse.

* feste Bedachung = Oberkante (OK) der Enddeckung (z.B. Dachziegel)

Hoheneinstellungen fir alle Gebaude

Bezugspunkt ist immer OK FFB EG. Dieser darf maximal 30 cm Uber OK (gemessen
Hinterkante) der jeweils angrenzenden ErschlieBungsstrale liegen. Der zugehorige
Hoéhenfixpunkt befindet sich im Achsbereich des Hauszugangs des jeweiligen Hauses.

FFB EG ist in jeder Baueingabe mit m tUber NN anzugeben. Der StralRenbezugspunkt ist
klar nachweisbar in der Eingabe aufzuzeigen. Abweichungen von der Maximalhohe sind
nur tiefer liegend moglich. Abweichungen Uber das Niveau des festgelegten
ErschlieRungsstralRenbezugspunktes sind unzuldssig.

Quarg Architekien | Schoneckstralle 4 | 86163 Augsburg
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Aufschittungen und Abgrabungen sind bei allen Gebauden zum Angleichen der Gebdude
an den gewachsenen Grund nur bis jeweils 30 cm (ber Bestandsgelande (wie vorgefun-
den) zulassig.

Gelandehohen an den Grundstiicksgrenzen zu Dritten und zu 6ffentlichen Flachen sind je-
weils hohengleich zu erbringen.

Hohenversatze sind unzulassig.

B.2.5 AuBere Gestaltung der Gebiude und Dicher

Satteldacher (SD) mit 20-24°(Grad) Neigung sind s ymmetrisch auszubilden

Mit Ausnahme der Punkthduser (H3) ist bei allen Gebauden an den Ortgéngen
(Giebelseiten) ein max. Dachlberstand von 30 cm und Traufen von max. 50 cm
zulassig.

Die Punkthauser (H3) (Quadratische Ausformung und Zeltdachausformung) dirfen ei-
nen Dachiberstand von umlaufend 1 m aufweisen.

Die Firstlinie hat bei Satteldachern (SD) generell (iber die Langsseite* bei allen Gebau-
den zu erfolgen. »

Flr die Dacheindeckung sind ziegelrote (naturrot) Dachplatten, zulassig. Bei Winter-
garten sind auch Glasdacher zulassig.

Bei Aullenwandgestaltungen sind Fassaden nur mit Putz zulassig. Auffallende unruhi-
ge Putzstrukturen wie Bollerputze** sind unzuléssig. Reflektierende Materialien oder
Leuchtfarben sind unzulassig.

Untergeordnete Bauteile, wie Erkertiirme, die Gber Gebdudeecken ausgebildet werden,
dirfen die Dachhaut nicht durchstofRen.

,Holzblockhauser* aus Rundlingen sind unzulassig.

Nebenfirstrichtungen sind unzulassig.

Dachaufbauten sind in der Flache A ,Std* (HO) und Flache B ,Nord-West* (H2) unzu-
lassig.

Fir Einzel/ Doppelhduser der Flachen B ,Nord West" (H2) und der Flache A ,Sud*“ (HO)
darf die Giebelbreite max. 8,0 m betragen.

Flr Einzelhduser der Flachen A ,West" (H1) und ,Sid-West“ (H1) sind fiir alle Gebau-
de Giebelbreiten von max. 10,0 m festgesetzt.

Fir alle Einzelhauser wird eine max. Trauflange von 16 m festgesetzt.

Far die Flache A ,Sud* (HO) gilt zusatzlich:

1. Der Anbau eines Wintergartens, sowohl als Klimazone zur passiven Nutzung der
Sonnenenergie, als auch zur Erweiterung des Wohnraumes mit Beheizung oder der
Anbau einer Terrassenlberdachung mit einer maximal zuldssigen Grundflache von
30,00 m? je Einzelhaus nach MaRgabe folgender Gestaltungskriterien:

Schwab-Quarg Architekien | Schéneckstrale 4 | 86

in quadratischer oder rechteckiger Form.

nur an den Langsseiten der Hauptgebaude und auerhalb der einfriedungsfreien Fla-
chen.

aus Glas in einer filigranen Stahl-, Aluminium-, Kunststoff- oder Holzrahmenkonstruk-
tion flr die Umfassungswande und die Dachflache. Ausnahmsweise ist im bristungs-
hohen Bereich der Wandflachen (wegen Heizkérper) eine warmegedammte Paneele
zulassig, jedoch beschrankt auf max. 25% der AuRenwandlange.

Dachneigung maximal 15 Grad.

Maximale Wandhohe 2,80 m, gemessen von der Oberkante des FertigfuRbodens des
Wintergartens bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen
Abschluss der Wand.

} 163 Augshurg
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B.2.6

B.2.6.1

e Maximale Oberkante beim Anschluss an das Gebdude 3,25 m gemessen von der
Oberkante des bestehenden natlrlichen Gelandes bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Wand.

e maximal zuldssige Bautiefe von 4,5 m, gemessen von der Aufllenkante des
AuRenmauerwerks der bestehenden Gebaude.

e maximal zulassige Lange von 6,5 m.

2. Technische Malinahmen zur Verbesserung des Warmeschutzes und die Errichtung von
Sonnenkollektoren. Hierbei muss ihre Einflgung in das Erscheinungsbild der baulichen
Anlage gewahrleistet sein. Weiterhin sind fir die warmeschutztechnische bzw. sonstige
Sanierung der Aullenwandflachen als sichtbare Oberﬂachen nur verputzte Ausflhrun-
gen zulassig, die zu streichen sind.

3. Die Errichtung von Kaminen an den Aufienfassaden ist auf Grund der aufgelassenen
Fernwarmeleitung und der Erfordernis von jeweils eigenen Heizzentralen unter nachfol-
genden Gestaltungskriterien zulassig:

o filigrane Stahl- oder Glaskamine an der Traufseite.

» rechteckig gemauerte bzw. verkleidete Kamine an der Giebelseite. Diese sind nur im
Bereich der Firstlinie bei einer maximalen Abweichung nach links oder rechts von 1,0
m zulassig. Die Farbe der Kamine ist an die Farbe der Hausfassade anzugleichen.

o fachgerechtes Durchfiihren der Kaminrohre durch den Dachiberstand.

FUr die Errichtung von Eingangsliberdachungen in den Abmessungen mit einer maximalen
Breite von 2,20 m und einer maximalen Tiefe von 1,80 m sind nur rechteckige Formen in fi-
ligranen Stahl- bzw. Aluminiumkonstruktionen zulassig. Seitliche Abgrenzungen kénnen er-
richtet werden, wenn sie in Glas ausgeflhrt werden und nicht Uber die Eingangskonstrukti-
on hinausragen.

Langsseite = langerer Gebaudeanteil
** Bollerputze = Gestaltungsputze mit wulstartigen Erhebungen (siehe Alpenvorland)

Garagen, uiberdachte Stellplatze, Stellplatze und Nebengebaude

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze

FUr die Flachen A ,Sud-West", ,West*, B ,Nord-West" und ,Nord*“ gilt:

e Garagen, Carports (gedeckte) Uberdachte Stellplatze und Stellplatze, sind innerhalb der
Baugrenzen sowie entlang der seitlichen Grundsticksgrenzen zulassig, die an eine Er-
schlieBungsstralle angrenzen. Grenzgaragen entlang von ErschlieRungsstrafien sind
unzulassig.

o Vor den Garagen (Garagentor) und gedeckten Stellplatzen (Carport) ist eine Stauraum-
tiefe von 5,0 m nachzuweisen, die nicht als Stellplatz ausgewiesen werden darf.

Bei einem seitlichen Grenzabstand zu offentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestab-
stand von 3 m einzuhalten.

e Grenzgaragen, Uberdachte Stellplatze und sonstige Nebengebdude die giebelstandig
(mit dem Giebel an der gemeinsamen Grenze) zusammengebaut sind missen an der
gemeinsamen Grenze in gleicher Hohe, Dachform, —neigung und Dacheindeckung zu-
sammengebaut und im Bereich der am Strallenraum zugewandten Fassade ohne Ver-
satz errichtet werden. Weisend ist der zuerst genehmigte Garagenbau.
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B.2.6.2

B.2.7

B.2.8

B.2.9

B.2.8.1

Far die Flache A ,Sud* (HO) gilt:

e Die Garage ist innerhalb der Umgrenzung fir Stellplatze zu errichten.

e Dacheindeckung hat mit Dachziegeln oder Dachpfannen in der Farbe naturrot zu erfol-
gen.

e FUr AuRRenwande sind nur verputzte, gestrichene Flachen vorzusehen. Auffallende bzw.
unruhige Putzstrukturen und grelle Farben sind unzulassig.

Fur alle Flachen gilt:

e Die Anzahl der Stellplatze ist der Stellplatzsatzung der Stadt Stadtbergen in der jeweils
aktuellen Fassung zu entnehmen.

e Zu- und Ausfahrten vor Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Stellplatzen durfen nicht
eingefriedet werden.

Sonstige Nebenanlagen

Far die Flache A ,Sud* (HO) gilt:

Die Errichtung einer Geratehtte bis zu einer Grundflache von 20 m? ist zulassig. Dabei darf

die Seitenlange 5 m nicht tberschreiten. Diese ist nur hinterhalb der stralRenzugewandten
Fassadenfront zulassig.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen, Abstandsflachen

e Es gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

Anzahl der Wohnungen und GrundstiicksgrofRen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind innerhalb der Allg. Wohnbauflachen (WA):
e pro Einzelhaus (allein stehendes Wohngebaude) max. 2 WE (Wohneinheiten)

e pro Doppelhaushélfte/ Hausgruppeneinheit (vertikal getrenntes Einzelhaus) max. 1 WE/
DHH

Grunordnerische Festsetzungen

Geholzbestand

Sicherung bestehender Geholze

Der dargestellte zu erhaltende Gehdlzbestand ist zu sichern und zu erhalten.

Sollten Bdume aus zwingenden Griinden nicht erhalten werden kénnen, darf die Rodung
erst nach Antrag und erteilter Genehmigung durch die Stadt Stadtbergen vorgenommen
werden.

Bei der Auswahl der nachweislich zwingend zu entfernenden Gehdlze sind die Baume mit
geringerer Qualitat (siehe hierzu: Baumbewertung als Anlage zur griinordnerischen Be-
grundung) zu bevorzugen.

Schwab-Quarg Architekten | Schoneckstrale 4 | 86163 Augsburg
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B.2.9.2

B.2.9.3

Schwab

Die beseitigten Baume sind durch Neupflanzungen in gleicher Wuchsklasse wieder ent-
sprechend zu ersetzen.

Bei Arbeiten im Wurzelbereich von Baumen und Strauchern sind die einschlagigen Fach-
normen DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei
Baumalnahmen) und RAS-LP 4 (Richtlinie fir die Anlage von Strallen, Teil: Landschafts-
pflege; Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaR-
nahmen - Ausgabe 1999) unbedingt anzuwenden und somit schon in der Ausschreibung
bzw. bei der Auftragsvergabe zu berlicksichtigen.

Entfernung bestehender Gehodlze

Bei allen Rodungsmaflnahmen sind die Belange des Artenschutzes, insbesondere des Fle-
dermausschutzes, bereits im Vorfeld der Arbeiten sowie bei den Fallarbeiten selber zu be-
achten. Die im Rahmen der Bestandsanalyse zum Bebauungsplan erstellte Fledermaus-
fachliche Untersuchung ist in allen Bestandteilen zu berlcksichtigen.

Offentliche Griinflachen

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Die bereits im Zuge eines anderen Bauvorhabens als Ausgleichsflache angelegte beste-
hende Okofléache im Nordwesten des Planungsgebietes wird gemaR ihrer Zweckbestim-
mung und ihrer bisherigen Festsetzungen weiterhin gepflegt und erhalten. Die im Zuge der
Umsetzung des Bebauungsplanes zu entfernenden Strauchflachen sind 1 : 1 in gleicher
FlachengroRe und in direktem raumlichem Zusammenhang mit dem Geholzbestand auf
dem Grundstlck zu ersetzen.

DarUber hinaus sind die in der Planzeichnung dargestellten Einzelbdume und Strauchfla-
chen zu pflanzen. Die Arten sind aus den Artenlisten Baume und Straucher (B.2.9.5. Durch-
fihrung) zu wahlen.

Sonstige o6ffentliche Grunflachen

Die offentlichen Griinflachen sind als extensive Wiesenflachen mit Gehoélzbestand zu pfle-
gen. Die Mahd erfolgt je nach Nutzungsintensitat bis zu 4 x im Jahr mit Abtransport des
Mahguts. Die Traufbereiche der Baume und Geholzgruppen sind von der Mahd auszuneh-
men.

Bei der Geholzpflege sind die Belange des Artenschutzes, insbesondere der Fledermause,
zu berucksichtigen.

Pflanzmalinahmen

Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches sind die ausgewiesenen Bereiche
zu mindestens 1/3 mit freiwachsenden Strauchern der Artenliste zu bepflanzen. Geschnit-
tene Hecken sind in diesem Abschnitt nicht zulassig.

o]
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Einzelbaumfestsetzungen

Die dargestellten Einzelbaumfestsetzungen sind in ihrer Zuweisung zu den jeweiligen
Grundsticken bindend. Im Bereich der privaten Grinflachen sind die Baumstandorte inner-
halb des Baugrundsttickes verschiebbar.

Die zu pflanzenden Baumarten und —grofien sind aus der Artenliste zu wahlen.

B.2.9.4 Befestigte Flachen

PKW-Stellplatze
Vorgesehene PKW-Stellplatze im offentlichen und privaten Bereich sind mit wasserdurch-
lassigen Belagen zu befestigen.

B.2.9.5 Durchflhrung

Pflanzqualitat der Geholze

Mindestqualitat der zu pflanzenden Einzelbdume:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Bzw. Solitar, 3 x verpflanzt, Hohe 250-300 cm

Mindestqualitat der zu pflanzenden Obstbaume:
Hochstamm bzw. Halbstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Mindestqualitat der zu pflanzenden Straucher:
Verpflanzter Strauch, mind. 5 Triebe, Hohe 60-100 cm

Gehdlzarten
(mit * versehene Arten sind fir den Einsatz auf Flachen flir Malthnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nicht geeignet)

Artenliste 1, Bdume — standortgerecht + heimisch

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche

Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus mahaleb * Steinweichsel *
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche

Salix alba Silberweide
Sorbus aucuparia (Wildform) Eberesche
Sorbus in anderen Arten und Sorten * z.B. Mehlbeere *
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Obstbaume in Arten und Sorten

o ; O1arel Arehitaldén drhAanarketral 4 (84073 A abiire
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Artenliste 2, Strducher — standortgerecht + heimisch

Acer campestre
Amelanchier lamarckii *
Cornus mas *

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxycantha
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus padus

Prunus spinosa

Rosa spec.

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn

Felsenbirne *
Kornelkirsche *
Blutroter Hartriegel
Hasel

Eingriffeliger Weilkdorn
Zweigriffeliger Weilddorn
Pfaffenhltchen
Liguster
Traubenkirsche
Schlehe
Wildrosen-Arten
Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

B.2.10 Einfriedungen

Entlang der offentlichen Verkehrsflache der Augsburger StraRe dirfen keine Einfriedungen
errichtet werden. Zaune und Tore dirfen erst ab der Fluchtlinie der sidlichen
Gartengrenze, im 10-m-Abstand zur Augsburger Stralle, angelegt werden.

Entlang der sonstigen offentlichen und privaten ErschlieungsstraRen, sowie den
offentlichen Grunflachen, dirfen Einfriedungen sowohl aus Maschendraht, der zwingend zu
hinterpflanzen ist, als auch aus festen, Senkrechtstehenden Materialien wie z.B. Holzlatten,
Metallstédben, Stabgitter errichtet werden. Die Maximalhdhe betragt 1,00 m ab OK Gelande.
Mauern, Zaunsockel, Betonborddielen oder &hnliche feste horizontale Abgrenzungen sind
nicht zulassig.

In den rickwartigen Grundstucksflachen im gesamten Bebauungsplangebiet sind
Einfriedungen nur aus Maschendraht ohne Zaunsockel, Betonborddielen oder ahnlichem
zuldssig. Maximalhéhe: 1,00 m.

In Bereichen fir einfriedungsfreie Vorgartenflachen darf keine Trennung durch bauliche
MaRnahmen oder Bepflanzungen zwischen o&ffentlichen und privaten Flachen entstehen.
Hierzu z&hlen u.a. Zaune, Mauern, Turen, Toranlagen, Hecken, Strauchpflanzungen und
Erdaufschuttungen hoher als 20 cm.

Zulassig sind:

Geschlossene Pflanzungen bis zu einer Héhe von 50 cm.

Bei Pflanzungen auf Erdaufschittungen wird deren Hoéhe auf die zulassige Pflanzhohe
angerechnet.

Pflanzung von vereinzelten Bdumen und Strauchern ist zuldssig, soweit keine geschlosse-
ne Wirkung entsteht.
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B.2.11 AuBerkrafttreten

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans S 53 ,Fryar Circle®

treten in denen, vom Bebauungsplan S 76 ,Fryar Circle Teil |I* erfassten Bereichen auller
Kraft.

Stadt Stadtbergen, den )Q/(O 220[3 ..........

Gl

au

Erster Blrgermeister Paulus Metz
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HINWEISE ALLGEMEIN

Wahrend des Baus konnen Schichtenwasser, bzw. Stauwasser auftreten. Die Schadlose
Ableitung wahrend des Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung in den
Schmutz--oder Mischwasserkanal-darf nicht erfolgen.

Hausdrainagen dirfen nicht an das Kanalnetz angeschlossen werden.
Prinzipiell darf kein Wasser auf Fremdgrundstticke geleitet werden.

Die Bauwerber haben der Stadt zweifelsfrei die Hoheneinstellung der Gebaude in Bezug
auf das natirliche Gelande oder die angrenzende ErschlieRungsstralle gemall den
Textfestsetzungen nachzuweisen.

Bauwasserhaltungen wahrend der Bauphase sind wasserrechtlich durch das LRA zu
genehmigen. Die gezielte Versickerung auf dem jeweiligen Grund ist erlaubnisfrei unter
Beachtung der einschlagigen Rechtsvorschriften (NWFreiV), sowie den technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser vorzunehmen.

*FUr die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagsfreistellungsverordnung — NWFreiV)
zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.
Die Unterlagen sind bei der Stadt Stadtbergen einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, emp-
fehlen sie die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall (DWA).

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®)

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes flr eine Versicke-
rung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstan-
dige Uberpruft werden.

Die Grundstlicksentwasserungsanlagen muissen nach den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik, DIN 1986 ff. erstellt werden.

Bei Bauvorhaben, deren Griindungssole im Grundwasser liegt, ist der Keller als was-
serdichte, auftriebssichere Wanne auszufthren. Dies wird auch bei Schichtenwéassern
(wasserflihrende Schichten bei angeschnittenen Hangen) vorgeschlagen.

Die Grundwasserverhaltnisse missen bei der Realisierung tberpruft werden.
Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Aufflllungen,
Altablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das LRA
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Bei Arbeiten im Wurzelbereich von Baumen und Strduchern sind die einschlagigen
Fachnormen DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumafnahmen) und RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von Stral’en, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren
bei Baumalnahmen, Ausgabe 1999) unbedingt anzuwenden und somit schon in der
Ausschreibung bzw. bei der Auftragsvergabe zu berUcksichtigen.
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Landwirtschaftsklausel

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstliicke im Geltungsbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen, die aus ordnungsgemaler Bewirtschaftung und Bearbeitung stam-
men (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) entschadigungslos hinzunehmen.

Zudem sind samtliche Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der Erntezeit
(Mais- Silage- und Getreideernte, evtl. Zuckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr zu
dulden.

Die Trassen der Versorgungsleitungen der Stadtwerke Augsburg sind von Baumen und
Bauwerken freizuhalten. Beidseitig der Leitungstrasse ist ein Schutzstreifen von mind.
2,5 m von Bebauung und Bepflanzung dauerhaft freizuhalten. Bei Pflanzung von Bau-
men sind die Schutzvorkehrungen nach DIN 18920 und DVGW-Merkblatt GW 125 zu
treffen.

Die Schutzvorkehrungen mussen flr die Stadtwerke Augsburg kostenfrei erfolgen.
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c

CA1

CA11

C.2
C.21

Begriindung zur Satzung
In der Fassung vom 25.07.2013

Anlass der Planunq

Planungserfordernis

Im Zuge einer stadtebaulichen Arrondierung des Quartiers Fryar Circle beabsichtigt die
Stadt Stadtbergen in einer angemessenen Nachverdichtung (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB)
innerdrtliche Grlnflachen im stadtischen Eigentum partiell einer Wohnbaunutzung zuzu-
fUhren.

Der Bedarf an groRRztigigem Bauland (Grundstlicke zwischen 566 und 1830m?) kann und
soll der Nachfrage aus der Stadtgesellschaft gerecht werden.

Bewusst wird hierbei gem. § 1 Abs. 5 Satz 1 (letzter Spiegelstrich) BauGB darauf geach-
tet, dass hierzu nicht wertvolles Ackerland mit gute Bonitaten herangezogen werden,
sondern Nachverdichtungsflachen friherer Konversionsflachen, inzwischen innerhalb
des Siedlungsraumes, die privatrechtlich als Griinland zu fihren waren.

Beschreibung des Planbereichs

Geltungsbereich

Westlich des Kreuzungsbereichs der B 17 (westliche Umgehung) und der Leitershofer
Stralde erstreckt sich entlang der Gemarkungsgrenze von den Stadten Augsburg und
Stadtbergen die bebaute Konversionsflache der friheren amerikanischen Streitkrafte
,Fryar Circle®. Die urspringliche Offizierssiedlung mit groRflachigen Bauparzellen ohne
Einfriedungen und einem zentralen Sportgeldnde wurde im Rahmen des Bebauungs-
plans S 53 ,Fryar Circle” vom 10.08.2000 als WA (Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO) umgenutzt. Mit der 1. Anderung und Fassung vom 13.10.2005 wurden Rege-
lungserganzungen vorgenommen.

Das gesagte eigenstandige Quartier ist nach Osten von der neuen Westtangente der
B17 und deren Immissionseinrichtungen (Wall mit Schallwand) begrenzt. Nach Siden
bildet ein ca. 40 m breiter Griinsaum mit flachigem alten Grofgriin einen Puffer zu der
tangierenden Verkehrsachse Leitershofen - Pfersee (Augsburger- / Leitershofer Strale).
Ein weiterer Grinsaum mit ca. 30-50 m Tiefe und altem Baumbestand zwischen der
stdlichen Quartiersgrenze des Fryar Circle und dem Siedlungsrand um die Volkweinstr.
und nordlich hiervon gegenuber der freien Landschaft, fasst die Siedlung ,Fryar Circle*
im Westen. Der nérdliche Siedlungsrand hingegen weist gegentiber dem B-17 Zubringer
(FI. Nr. 910/7) und dessen Kreisverkehr ebenso eine Pufferflache mit ca. 40 m Machtig-
keit, mit Gro3griin und einer Ausgleichsflache, auf.

Die erwahnten grinen Randzonen und Pufferflaichen nach Sud-Osten, Siden, Sid-
Westen, Westen und Nord-Westen bzw. Norden wurden in diversen Bebauungsvarian-
ten untersucht und liegen nun mit 2 Teilflachen als Bebauungsplan S 76 ,Fryar Circle
Teil Il) vor.

Teilflache A (Sud; Sud-Westen und Westen) zwischen den Bauflachen des Bebau-
ungsplan S 53 und der Bestandssiedlung (BPlan S 28 ,Léschweg”) an der Volkwein-
stralle und zwischen den Bauflachen des Bebauungsplan S 53 und dem Geh- und
Radweg (Verlangerung der Volkweinstr. nach Norden) mit der FI. Nr. 862.

Teilflache B (Nordwesten und Norden) zwischen den Bauflachen des Bebauungsplan S
53 und dem Geh- und Radweg (FIl. Nr. 862) der Zubringerstr. FI. Nr. 910/7 und dem Brii-
ckengehweg (in Richtung Sheridan-Baugebiet) mit der FI. Nr. 878/8 Gemarkung Stadt-
bergen.
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C.2.2

C.2.3

C24

C.2.41

C.24.2

C.243

Schwab-Quaryu

Lage, Verkehrsanbindung, GroRe und Bestand

Das Gesamtquartier Fryar Circle nimmt gegeniber dem benachbarten Siedlungsrand
von Leitershofen in Ausformung, Grof3ziigigkeit und stadtebaulicher Pragnanz eine sied-
lungsraumliche Sonderstellung ein. Die frihere Hauptanbindung an die Augsburger
Stralle im Siden des Quartiers wurde zwischenzeitlich rlickgebaut und fur den MIV ge-
sperrt. Das Gesamtquartier ist nur noch von Norden Uber einen Kreisverkehr von der
PanzerstralRe (Zubringer Fl. Nr. 910/7) aus erschlossen.

Die neuen Arrondierungen im Geltungsbereich werden wie folgt erschlossen:

Teilflache A als Erschlieflungsstich von Siiden von der Augsburger Stral3e aus.
Teilflache B direkt von der Zufahrtsstrale zum Gesamtquartier aus (Elmer-Fryar-Ring).

Die Grole der Geltungsbereichsflachen:

Teilflache A 20 333 m?

Teilflache B 10 614 m?

Auf den jeweiligen Teilflachen befinden sich primar Groligrinbestande. Es handelt sich
um gepflegte Grinflachen. Alleinig auf der FI. Nr. 878/5 befindet sich ein bisheriger pri-
vat angemieteter und eingefriedeter Garten mit Gartenhaus. Die Einfriedungen und das
Gartenhaus werden, in Rlcklbereignung an die Stadt Stadtbergen, entfernt.

Eigentumsverhaltnisse
Die gesamten Flachen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans S 76 ,Fryar Circle
Teil II* befinden sich im Eigentum der Stadt Stadtbergen.

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Fryar Circle Teil |

Das Quartier innerhalb des Bebauungsplans S 53 wird von 2-gesch. Wohnbauten mit
flachen Satteldachern in groRzlgigen Grundsticksparzellierungen gepragt. Auch im
Rahmen der Nachverdichtung im Zentralbereich des, in sich geschlossenen Siedlungs-
korpers hatte die Stadt Stadtbergen groRRere Parzellen ausgewiesen. Die Siedlung hat
den Charakter einer Parksiedlung mit alter Vegetation und einem sehr grof3zugigen
Spielplatz, zentral gelegen. Alleinig im nordlichen Zufahrtsbereich pragen zwei Ge-
schossbauten mit ca. 75 m Lange torartig den Zufahrtsbereich zum Gesamtquartier. Die
heutigen Geschosswohnungsbauten waren friihere Dienstgrad-Kasernen. Die optische
Schleusen-Wirkung wird zudem durch symmetrische Parkplatzflachen mit zentraler
Durchfahrt in das Quartier verstarkt.

Weitere Nutzungen sind im Fryar Circle Teil | nur untergeordnet im Sinne der Zulassig-
keit (WA) im Rahmen von Freiberuflichkeiten oder Nebenerwerb ersichtlich. Handwerk
und Dienstleistungen flr den taglichen Bedarf (Backer, Metzger etc.) sind nicht vorhan-
den.

Sudlich der tangierenden Augsburger StralRe sind einheitlich Wohnbaustrukturen vor-
handen. Die Gebaude sind primar mit 2 Geschossen zu benennen. Das Satteldach
herrscht vor. Es besteht ein Wechsel von Hausgruppen als Reihenhduser Uber Ketten-
hausstrukturen entlang der Welserstralle, bis zu Einzel- und Doppelhdusern an der
Fuggerstralte und weiteren.

Das westlich angrenzende Wohnquartier an der Volkweinstralde wird hingegen primar
von Einzelhdusern in 2-geschossiger Bauweise gepragt. Das 2. Geschoss befindet sich
i.d.R. im Dachraum. Doppelhduser am Léschweg schaffen hier den strukturellen Uber-
gang in Dichte und Volumen zu den Wohnnutzungen sudlich der Augsburger Stralle.
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C.2.5

C.2.61

C.2.6.2

C.2.6

C.2.6.1

C.2.6.2

C.3
C.3.1

C.3.11

C.3.1.2

Die Nutzungen in diesem westlich vorgelagerten Quartier Leitershofens weisen im Um-
griff dieses Bebauungsplanes ausschlieRlich Wohnstrukturen auf.

Topographie und Vegetation

Topographie

Das gesamte Gelande ist als eben zu bezeichnen. Héhenfixpunkte sind die Augsburger
Stralte im Siden und die Panzerstralte im Norden sowie der Stral’enanschluss der Fl.
Nr. 878/74 und der Gehwegverbindung tber die Fl. Nr. 878/81 Gemarkung Stadtbergen.

Vegetation
Siehe Grunbestandsplan und Grinordnerische Begrindung.

Geologie und Hydrologie

Geologie
Flachgriindige lehmige Schotterbdden auf postglazialen Terrassen des Lechtales.

Hydrologie

Auf Grund des Flusses ,Wertach® ist mit einem Grundwasserstand im Bereich von Bo-
denplatten bei Kellerbauten zu rechnen. Es werden generell wasserdichte Kellerbeton-
wannen empfohlen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftspla-
nung sowie rechtsverbindliche Bebauungsplane

Flachennutzungsplan (FNP)
Im Flachennutzungsplan sind Teilflachen wie folgt enthalten:

e Flache A als Teilflache an der Augsburger Straf3e (Std)

e Flache B als Teilflache westlich der Geschosswohnungsbauten.
Die erfassten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind mit einer starken Durch-
grindung dargestellt. In der Flache B, westlich des Bestandes ist ein neues grofltes Bo-
dendenkmal erfasst.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane im Umfeld*
Folgende Bebauungsplane befinden sich um Umgriff des Geltungsbereichs:
o L 2 Beiderseits der Grenzstralie*
e L 3 ,Beiderseits der Fruhlingstrasse; 6stl. der Steinackerstr. Bis zur 6stl. und
nordl. Gemeindegrenze®
S 28 ,Loschweg®
S 42 ,Altenhilfe Zentrum®
Nr. 270 ,Knotenpunkt B17 / Leitershofer Stralle” (Stadt Augsburg)
Ostlich der B 17 Umfahrung auf Augsburger Flur diverse Bebauungspléne fiir
das Sheridan-Gelande (weiter entfernt fullaufig erreichbar).
*Siehe auch Planzeichnung mit Kennungen
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C.3.2

C4
C.41

Bebauungsplan im Innenbereich nach § 13a BauGB

Die im FNP erfassten Wohnbauflachen sowie die als landwirtschaftlich dargestellten Be-
reiche konnen der Innenentwicklung zugeordnet werden. Vorhandene Baulicken wer-
den geschlossen und eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung ist vorgesehen. Durch
den Bebauungsplan S 76 ,Fryar Circle Teil I1* erfolgt eine Anderung des Bebauungspla-
nes S 53 ,Fryar Circle", damit sind die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfah-
ren nach § 13a BauGB erfUllt.

Bei der nordlichen Flache an der Panzerstralte wird quartiersbezogen von einer stadte-
baulich begriindbaren Erganzung gesprochen, sodass die Voraussetzungen fir ein be-
schleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB erfUllt sind.

Der Bebauungsplan wird fiir die erwéhnten Einzelflschen vor der Anderung des FNP
aufgestellt. Der FNP wird zeitnah angeglichen.

Durch eine umfangreiche Vorplanung mit diversen Alternativen, Bewertung aller Grof3-
grinbestande, Erhalt fast aller GroRRgriinbestande (Verlust von 10 vitalen Baumen) bei
weit Uber 100 Baumen und sehr groRzligigen Parzellen sowie umfangreiches offentli-
ches Grin ist der § 1a Abs. 3 Satz 5 abgearbeitet. Zudem wurde ein umfangreiches ei-
genes Biirgerbeteiligungsverfahren im Jahre 2012 durchgefuhrt und in der offentli-
chen Sitzung im Herbst 2012 und Januar 2013 abgewogen und abgeschlossen.

Ziele, Plankonzept und wesentliche Auswirkungen der Planung

Planungskonzept / Biirgerbeteiligungen

Gem. Aufgabenstellung ist eine angemessene Nachverdichtung im Umgriff des Bebau-
ungsplans S 53 ,Fryar Circle Teil I* vorgesehen. Hierbei sind alle Freiflachen im Sldos-
ten, Studwesten, Westen und Norden einer Nachverdichtungs-Prifung unterzogen wor-
den.

Bewusst wurden hierzu alle mdglichen Nachverdichtungsflachen mit Einzel und Doppel-
hausern einer Bebauungstberlegung unterworfen und als Varianten dem politischen
Gremium in einer 6ffentlichen Sitzung vorgestellt.

Im Ergebnis wurde unisono im Rat festgestellt, dass man einer maximierten Nachver-
dichtung auf keinen Fall néher treten kann und eine nachhaltige Nutzung préaferiert.
Hierzu wurden die diversen Bebauungsalternativen mit geringerer Verdichtung und ver-
schiedenen ErschlieBungsuberlegungen diskutiert

Zu erwahnen ist, dass die Blrger sehr frih in den Planungsprozess mit eingebunden
wurden. Dies erfolgte durch offentliche Sitzungen, aber auch durch ein Fachgespréach
zwischen dem beauftragten Blro und ortsansassigen Architekten und Ingenieuren.
Letztlich wurde in einer eigenen Bulrgerbeteiligung mit 6ffentlicher Auslegung im Jahr
2012 Ubereinstimmend dem Blrgerwunsch Rechnung getragen, von einer Bebauung
zwischen der ,Alten Zufahrt zum Fryar Circle® von Slden entlang der Augsburger-
/Stadtberger StralRe und B 17 Zufahrt Abstand zu nehmen. Hierbei hat der sensible
Groflgrinbestand als Entrée zu dem Siedlungsraum von der B 17 kommend den Aus-
schlag gegeben.

Diese abgestimmte, reduzierte Planung liegt mit diesem Konzept vor.

Hochste Prioritat wurde und wird auf den Erhalt des umfangreichen prachtigen Baumbe-
standes gelegt, wobei nicht alle Baume als vital bezeichnet werden kénnen (s. Baum-
bestandsplan).

Zudem wird dem Gebietscharakter, der geschlossenen historischen Siedlungsstruktur
des Fryar Circle Teil I, Rechnung getragen und die Ergdnzungen, wo maglich, mittels
Offentliches Griin abgertickt.
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Flache A Sud

Um den Gebietscharakter des Elmer-Fryar-Rings zu erhalten, wird hier nur ein einziges
groRes Grundstlick ausgewiesen, dessen Bebauung sich streng an den Vorschriften des
bestehenden Bebauungsplan S 53 orientiert. Hierdurch wird die bestehende Bebauung
stadtebaulich ergénzt und formal in den Bestand eingepasst.

Die Zufahrt des Grundstlickes erfolgt vom bestehenden Elmer-Fryar-Ring aus. Die Fla-
che ist im rechtsverbindlichen FNP als Wohnbauflache erfasst.

Flache A Sud-West

Zwischen dem Loschweg, dem Bestand des Fryar Circle und dem Baubestand 6stlich
der Volkweinstralte werden die Grundstlicke stringent in Nord-Sid-Richtung, parallel
zum Bestand der Randbebauung Leitershofens, ausgerichtet. Alle Gebaude kdnnen sich
hier Nord-Siid oder Ost-West orientiert ausrichten, eine Schragstellung der Gebaude ist
ausgeschlossen. Die Giebelbreite darf hier, in Anlehnung an die Bestandsbebauung der
Volkweinstrale max. 10 m betragen. Alle Gebaude kénnen mit zwei vertikalen Ge-
schossen ausgebildet werden.

Durch das Abriicken vom Siedlungsbestand des Fryar Circle wird das vorhandene
Trenngrin in Privatgarten auf offentlichem Grund entlang der ErschlieBungsstrale ver-
starkt und die Eigenstandigkeit des Ostlichen Bestandes unterstrichen.

Die HaupterschlieRung erfolgt von Stiden aus und endet in einem Wendekreis mit 22 m
Durchmesser. Somit konnen Einsatzfahrzeuge, Rettungsfahrzeuge und Sonderfahrzeu-
ge (Mull etc.) die Stralle ohne Einschrankung nutzen.

Flache A West

Sieben weitere Grundstiicke mit Gebaudeabstufungen runden die Gesamtflache A ab.
Hier schlief3t der besagte Wendekreis mit einem Strallenstich flir 4 Grundstiicke an.
Samtliche Parzellen sind fir heutige GrundstlicksgroRen groRzigig (638 — 896 m?) aus-
gelegt. Alle Gebaude orientieren sich, wie in der Flache Sud-West am Baubestand der
Volkweinstrafte. Lediglich die Firstrichtungen sind hier, mit Ausnahme eines Geb&udes
am Wendekreis, in Nord-Slid Richtung vorgeschrieben (siehe Planzeichnung), dies ent-
spricht einer Ost-West Orientierung der Baukorper.

Die Grundstlicke sind hier ebenfalls an der Westgrenze des Geltungsbereichs situiert,
sodass ein Abrlicken vom Siedlungsbestand des Elmer-Fryar-Rings durch Trenngrin
auf 6ffentlichem Grund entlang der Erschlieungsstralie erreicht wird.

Praferenz hat generell der Erhalt des GroRRgriins, primar auf offentlicher Flache.

Flache B Nord-West

Zwischen dem Doppelhausbestand und einer amtl. Ausgleichsflache im Norden werden
~zwei_Doppelh&user mit Weitwirkung bewusst vor dem Geschosswohnungsbau situiert.
Die Gebaude orientieren sich an den Haustypen der Flachen A und werden Uber eine
PrivatstraRe von Norden aus erschlossen. Bei der Baukonzeption wurde Wert auf eine
Minimalbelastung durch die 110 kV-Uberlandleitung mit Sicherheitsabstand gelegt. Auch
hier ist der geringere Grof3griinbestand gesichert.

Im Bereich der Flache B verlauft eine 110-kV-Freileitung Y6 Oberottmarshausen - Augs-
burg Nord, Anlage 61101 der Lechwerke AG. In der Bebauungsplanzeichnung sind die
Leitungsmittelachse sowie die jeweils 25 m beiderseits der Leitungsmittelache umfas-
sende Schutzzone dargestellt. Der Bestand der Anlage muss zur Aufrechterhaltung der
Stromversorgung gewahrleistet sein.

Im Bereich der Leitungsachse und innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen
Leitungsschutzzone sind die Unterbauungs- und Unterwuchshéhen beschrankt. Aus Si-
cherheitsgriinden ist das in der Anlage beigefugte Merkblatt ,Auflagen und Hinweise
Bebauungsplan® sowie die einschlagigen DIN-VDE-Vorschriften zu beachten.
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C4.3

C44
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Flache B Nord

Im Dialog mit den dominanten Bestandsgeschossbauten werden durch zwei Punkthau-
ser mit Platzbildung (befahrbar) einerseits ein gestaltetes Entrée geschaffen und ande-
rerseits die Aufenthaltsqualitat der Flache in Nutzungsvielfalt und Bauform unterstrichen.
Die bewusste Uberhéhung der profanen friiheren Kasernenbauten und heutigen Wohn-
geschossbauten mit zwei Punkthdusern mildern den Blick auf die massiven Wohnge-
b&aude und schaffen durch bauliches Verengen der Durchfahrt Gber einen Platz eine Ge-
schwindigkeitsreduzierung und einen Raumabschluss. Die bisherigen ,enorm wichtig*
positionierten Parkplatze westlich der ErschlieBungsstralle werden nun in den Rulck-
raum nach Osten geschoben und ermoglichen zudem Parkplatz-Raum flr Spaziergan-
ger und Schnellparker sowie fir evtl. kleine Dienstleistungseinheiten. Die Punktbauten
sollen bewusst einer anderen Formen- und Farbensprache unterworfen werden.

Art der baulichen Nutzung

Flache A (Siid; Siid-West und West)
Die gesamte Flache im Sudwesten und Westen des Gesamtquartiers wird als WA (All-
gemeines Wohngebiet) im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen.

Flache B (Nord West und Nord)

Die nordwestlichen Wohnbauten sind in einem Aligemeinen Wohngebiet im Sinne des §
4 BauNVO erfasst und im Norden werden die Dienstleistungs- und Wohnbau-
Einzelbauten (Punkthauser) in einem Ml (Mischgebiet) im Sinne des § 6 BauNVO bau-
planungsrechtlich gesichert.

MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubarkeit

Mit Ausnahme von den zwei Punkthausern im Norden des Geltungsbereichs werden al-
len Wohnbauten mit max. 2 Vertikalgeschossen (Vollgeschossen) ausgewiesen. Gerin-
gere Gebaudevolumina und eine geringere Geschossigkeit sind nicht zulassig.

Da prinzipiell keine GF (Geschossflache) mehr ausgewiesen wird und da die sonstigen
Festsetzungen ausreichen um einen Bau zu definieren, spielt die GRZ (Grundflachen-
zahl im Sinne des § 19 BauNVO (Bau-Nutzungsverordnung) eine Ubergeordnete Rolle.
Mit einer GRZ unter 0,30 flachendeckend kann eine naturschutzfachliche Ausgleichs-
kompensation fiir diesen Bebauungsplan gewahrleistet werden.

Bei Grundstlicken zwischen 638 m? und 1032 m? sind Uberbaubare Bruttobauflachen
von mind. 694 m? x 0,20 = 139 m? Bruttowohnflache (= ca. 142 Nettowohnflache/pro
Geschoss) bei Doppelhdusern und bei mind. 638 m? x 0,20 = 128 m? (= 105 m? Netto-
wohnflache/pro Geschoss) bei Einzelhausern maglich

Eine Ausnahme ist hier das Grundstlick auf der Flache A ,Sud®, welches mit einer GR
von 120 m? und einer GF von 240 m? festgeschrieben ist, um den Baukdrper gleich di-
mensioniert in den Bestand des Elmer-Fryar-Rings einzupassen.

Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Stadtbergen in der jeweils glltigen Fassung.
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C4.5

C.4.6
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C.4.71

C4.7.2

C4.7.3

C4.74

Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen sind bewusst stringent gehalten, da zwar bei grof3en
Grundstlcken individuelle Gestaltungen moglich erscheinen aber der Nahe zum histori-
schen Fryar Circle mit einheitlichen schlanken, 2-geschossigen Bauten der Ensemble-
schutz hoherwertig anzusetzen ist. Einheitliche Dachdeckungen, Oberflachen-
gestaltungen und Hausbreiten bedingen dass sich die Ergédnzungsbebauungen dem Be-
stand zuordnen lassen.

Weiterhin sind die Festsetzungen fir die AuRenmale (Giebel mit 8,0 m bzw. 10 m Brei-
te) aus den Bestandsstrukturen des Bestandes Fryar Circle Teil | abgeleitet. Die histori-
schen amerikanischen Baustrukturen weisen primar Hausbreiten von 8,0 m auf.

Die maximale Trauflange von 16 m orientiert sich bei Einzelhdusern ebenfalls an den
Bestandstrukturen. Im Teilbereich B ,Nord-West“, in dem die offene Bauweise qilt, wer-
den die Trauflangen ausreichend durch die Baufenster begrenzt.

Griinordnung

Siehe Griinordnerische Begriindung der Landschaftsarchitektin Dipl. Ing. Julia Zimmer
(Anlage 1).

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die jeweiligen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind Uber bestehende Erschlie-
Rungsstrallen fir den MIV erschlossen.

Flr die Grundstlicke der Flache A Siid erfolgt die ErschlieRung direkt vom Elmer-Fryar-
Ring aus.

Die Wohnquartiere Flache A Siid-West und die Flache A West werden Uber eine neue
Stichstralte (verkehrsberuhigte Str. A und B) erschlossen. Die Stichstralle A mundet in
einen Wendekreis von 22 m. Sonderfahrzeuge wie Feuerwehr und sonstige Rettungs-
fahrzeuge konnen somit das Quartier befahren. Lediglich die letzten 4 Hauser haben nur
einen Stich (Stralle B) ohne Wendemaoglichkeit. Hier mussen die Mullbehaltnisse zum
Wendekreis gebracht werden.

Die Flache B Nord-West wiederum ist mit einer PrivatstralRe (StralRe C) verkehrsberu-
higt erschlossen. Eine Wendemaglichkeit flr die Not- und Sicherheitsfahrzeuge und klei-
ne Mullfahrzeuge ist vorgesehen.

Die Flache B Nord ist direkt Uber die den Elmer-Fryar-Ring angebunden.

Ful3- und Radwegefiihrungen

Da es sich bei den ErschlieRungstrassen um Verkehrsberuhigte Bereiche handelt, ist
eine Gleichwertigkeit von FuRgangern und Radfahrern mit dem Motorisierten Individual-
verkehr gegeben.

Offentlicher Personennahverkehr
Die vorhandene Haltestelle ,Loschweg“ muss aufgrund der neuen Erschlielungsstralie
(PlanstralRe A) verlegt werden.

Stellplatzbedarf/Ruhender Verkehr
Im offentlichen Raum der verkehrsberuhigten Stral3en sind Besucherstellplatze ausge-
wiesen. Die genaue Anzahl der Stellplatze ist dem Plan zu entnehmen.
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Technische Festlegungen

Wasserversorgung und Wasserentsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird Uber das Bestandnetz des Baugebietes ,Fryar Circle® durch
die Stadtwerke Augsburg gewahrleistet. Anschlisse sind

e im Norden Uber den Elmer-Fryar-Ring,

e im Westen Uber die Vorbehaltsflache der FI. Nr. 878/74 und

e im Suden Uber den rlckgebauten ErschlieBungsstich Elmer-Fryar-Ring / Augs-

burger Str. gegeben.

Werden Grundstlicke Uber nicht offentliche StralRen oder Privatstrassen erschlossen,
sind zur Verlegung von Versorgungsleitungen fur Wasser zugunsten der Stadtwerke
Augsburg Wasser GmbH beschrankt personliche Dienstbarkeiten fur die Errichtung, die
Belassung, den Unterhalt und die Erneuerung der Leitungen im Grundbuch einzutragen.
Die Eintragung muss kostenfrei flr die Stadtwerke Augsburg erfolgen.

Entsorgung (Abwasser)

Es gilt die Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Stadtbergen in der jeweils gultigen
Fassung.

Die Entsorgungsanschlisse (Entwasserungskanale Trennsystem) der Flachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sind wie folgt festzuhalten:

Flache B Nord; Nord-West

im Elmer-Fryar-Ring nérdlich der Geschossbauten

Kanalstich L-S 132b / D = 482,880 NN und S = 480,690NN

Durch die geringe Kanalsohle sind in den angedachten Punkthdusern entweder keine
Entwéasserungen im KG mdglich oder Uber Hebeanlagen eine KG-Entwasserung zu ge-
wahrleisten.

Flache A West; Siid-West und Siid

Eine Entwasserung kann einerseits in der Verlangerung Elmer-Fryar-Ring /Augsburger
Str. in dem Kanalstich L-S 111 / D = 485,053 NN und S = 481,320 und anderseits im
Anschlussbereich der Vorbehaltsflache der FI. Nr. 878/74 mit der Kennung L-S105 er-
folgen.

Es kann fiir alle Hauser eine Freispiegelentwasserung gewahrleistet werden.

Entsorgung Oberflachenwasser

Das unverschmutzte Oberflachenwasser ist generell dem jeweiligen Untergrund zuzu-
fohren. Eine Versickerung auf dem jeweiligen Grundstick ist aufgrund der
Bodenbeschaffenheit moglich.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu sam-
meln und schadlos in die Schmutzwasserkanalisation abzuleiten.

Entsorgung Oberflachenwasser der Strallen, Wege und &ffentlichen Flachen
Das Oberflachenwasser der Strallen, Wege und o6ffentlichen Flachen wird flachenhaft
versickert.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird tUber die LEW gewahrleistet.
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C.6

Erdgasversorgung

Die Erdgasversorgung-wird iber das Bestandsnetz durch die Stadtwerke Augsburg-ge-
wahrleistet.

Werden Grundstlicke Uber nicht offentliche Strallen oder Privatstrassen erschlossen,
sind zur Verlegung von Versorgungsleitungen flir Gas zugunsten der Stadtwerke Augs-
burg Energie GmbH beschrankt personliche Dienstbarkeiten fur die Errichtung, die Be-
lassung, den Unterhalt und die Erneuerung der Leitungen im Grundbuch einzutragen.
Die Eintragung muss kostenfrei fir die Stadtwerke Augsburg erfolgen.

Heizenergie / Nachhaltigkeit

Die Gebaude im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes kénnen Uber das Bestand-
netz der Gasversorgung Stadtbergens versorgt werden. Ein Blockheizkraftwerk flr die
geringe Anzahl von Wohngebauden ist nicht rentabel. Im Einzelfall ist durch jeden Bau-
werber zu prifen inwieweit Uber die Energieeinspar-Verordnung (EneV) hinaus ein KfW-
60-Bau bis zum Standard-Passivhaus (15 KfW-Haus) errichtet werden kann. Hier ist
auch der Einsatz von Solartechnik, Photovoltaik oder von Warmepumpen mit Warme-
rickgewinnung bis zu Trombewé&nden oder Energiespeichereinrichtungen sinnvoll und
im Einzelfall zu prifen.

Die Gestaltungseinschrankungen sind nach dem heutigen Entwicklungsstand mdglich
und unterliegen dem gestalterischen Anspruch an Baugrundstiicke im Ensembleschutz.
Die Festbrandeinschrankungen entsprechen dem heutigen Stand des Umweltschutzes
und sind im Vergleich zu Restriktionen in anderen urbanen Raumen sogar als liberal zu
bezeichnen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird Uber den Landkreis Augsburg erbracht.

Vermessung

Dem Bebauungsplan liegt der digitale Katasterplan des Staatlichen Vermessungsamtes
zugrunde.

Die OK (Oberkante) der Entsorgungsdeckel in den jeweiligen Strafden geben die Refe-
renzhohen fur die einzelnen Flachen vor, um im Freispiegel entwassern zu kénnen. Die
neuen ErschlieRungsstralien haben sich hieran zu orientieren. Ebenso werden hierdurch
die Hoheneinstellungen der Hauser wiederum geregelt.

Altlasten

Der Stadt Stadtbergen sind keine Altlasten innerhalb des Geltungsbereichs bekannt.
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Griinordnerische Begriindung

Bestandsanalyse und Eingriffsbewertung.
Begriindung der Nachhaltigkeit des Bebauungsplans im Sinne des § 13 a BauGB.
Ansonsten s. ,Griinordnerische Begriindung® als Anlage 1

Immissionsschutz

Entsprechend des B-Planes Nr. 270 ,Knotenpunkt B17/ Leitershofer Str.“ der Stadt
Augsburg ist immissionsrechtlich das gesamte Gebiet des Fryar Circle durch primére
Schallschutzanlagen adaquat eines allgemeinen Wohngebietes geschutzt. Somit ist da-
von auszugehen, dass samtliche Wohnbauergéanzungen innerhalb des vorliegenden Er-
ganzungsbereiches mindestens Wohnflachenadaquat geschutzt sind.

Die Werte des BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) fur allgemeine Wohngebiete
bzw. Mischgebiete (Flache C) werden somit eingehalten.

Aufgrund der potentiellen Immissionsbelastung der B17 neu im Norden des Geltungsbe-
reiches werden die baulichen und formal festgelegten Aullenfassadengestaltungen im 2.
OG (siehe B2.3.2) mit Schallabsorbierenden Materialien empfohlen.

Diese Materialien sind im jeweiligen Bauantrag zu spezifizieren und dienen dazu, even-
tuellen Immissionen der B17 neu zu absorbieren, statt zu reflektieren.

Luft/ Klima
Siehe landwirtschaftliche Hinweise.

Denkmalschutz

Im Plangebiet liegt folgendes kartiertes Bodendenkmal bzw. wird folgendes Boden-
denkmal vermutet:

Grabhtgel und Siedlung der Hallstattzeit, Grabhlgel und Siedlung vor- und frihge-
schichtlicher Zeitstellung Inv.Nr. D-7-7631-0139

Der kartierte Bereich wird in der Planzeichnung dargestellt. Es betrifft Teilbereiche der
Flurnummern 878/53 und 878/88 Gemarkung Stadtbergen.

Das aufgeflihrte Bodendenkmal unterliegt dem Schutz des Art. 7 Abs. 1 DSchG und ist
unberiihrt zu erhalten. In diesen Bereich bedurfen Bodeneingriffe jeglicher Art einer
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis. Diese ist bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehdrde, dem Landratsamt Augsburg, zu beantragen.

Im restlichen Bereich wird auf die Meldepflicht gem. Art. 8 DSchG beim Auffinden von
Bodendenkmalern hingewiesen.

Stadtebauliche Statistik

Stadtebauliche Eckdaten

Bruttowohnbauland (100%) ca. 30 947 m? (100 %)
Nettowohnbauland ca. 16 644 m? (53,8 %)
Flache A 12 526 m?
Flache B 4118 m?
Offentl. Griin innerortlich ca. 8 808 m? (28,5 %)

Grun/ Verkehrsflachen ca. 5495 m? (17,7 %)

A P v
1 g
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C.9.2

Vergleichswerte in der Entwicklung nach Teilflachen

Flache A

Anzahl-der Wohngebaude (WG) als Einzelgebaude 13 WG
Anzahl der min. mdglichen Anzahl von Wohneinheiten (WE)

(Einzelhaus = 1 WE, Doppelhaushélfte = 1 WE) 13 WE
Summe minimal 13 WE
Anzahl der max. mdglichen Anzahl von Wohneinheiten (WE)

(Einzelhaus = 2 WE, Doppelhaushélfte = 1 WE) 26 WE
Summe maximal 26 WE
Minimal mdglicher Einwohnerzuwachs (E) WE x 2,3 E/WE = 299 E
Maximal méglicher Einwohnerzuwachs (E) WE x 2,3 E/WE = 59,8 E
Minimal nétige PKW-Stellplatze / PKW = WE x 1,5 PKW = 20 PKW
Maximal nétige PKW-Stellplatze / PKW = WE x 1,5 PKW = 39 PKW
Flache B / Nord-West

Anzahl der Wohngebaude (WG) als Einzelgebaude 4 WG
Anzahl der min. méglichen Anzahl von Wohneinheiten (WE)

(Einzelhaus = 1 WE, Doppelhaushalfte = 1 WE) 4 WE
Summe minimal /maximal 4 WE
Minimal mdglicher Einwohnerzuwachs (E) WE x 2,3 E/WE = 9,2E
Maximal moglicher Einwohnerzuwachs (E) WE x 2,3 E/WE = dto.
Minimal nétige PKW-Stellplatze / PKW = WE x 1,6 PKW = 6 PKW
Maximal nétige PKW-Stellplatze / PKW = WE x 1,56 PKW = dto.
Flache B/ Nord

Anzahl der Einzelgebaude (Geb.) 2 Geb.
Geschosse [
Brutto-Nutzflache fur Dienstleistungen Erd- und Obergeschoss

Max. 13x13 m = 169 m?
Netto-Nutzflache (abzlglich Konstruktions- und Verkehrsflache)

169 x 2 Geschosse = 338 m? x ca. 0,83 = Netto-Nutzflache 281 m?
Gesamt-Nettonutzflache maximal = 306 x 2 Gebaude 562 m?
Anzahl der min. moglichen Anzahl von Wohneinheiten (WE)
Nettowohnflache im 2. OG = 169 m? (&stliches Punkthaus) 3 WE
Summe maximal (6stliches Punkthaus) 3WE
Anzahl der min. moglichen Anzahl von Wohneinheiten (WE)
Nettowohnflache im 2. OG = 169 m? (westliches Punkthaus) 2 WE
Summe maximal (westliches Punkthaus) 2 WE
Anzahl der Wohneinheiten gesamt im Mischgebiet (2. OG) 5WE
moglicher Einwohnerzuwachs (E) WE x 2,3 E/WE = 115E
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Maximal moglicher Einwohnerzuwachs (E) WE x 2,3 E/WE

Minimal notige PKW-Stellplatze / PKW = WE x 1,5 PKW
Maximal notige PKW-Stellplatze / PKW =  WE x 1,56 PKW

PKW-Bedarf nach Nutzflachen
(Annahme: Dienstleistungen 1Stpl / 35m? VK / Nutzflache)
562 m? VK / Nutzflache Uber 2 Gebaude mit je 2 Geschossen

Stadtbergen deno?D/w.QO/(S .........................

Yl

Erster Birgermeister Paulus Metz

Anlagen:
e Plan M 1:1000 / Stand: 25.07.2013
e Grinordnerische Begriindung Stand: 25.07.2013 Anlage 1)
mit Baumbestandsplan
e Fledermausfachliche Untersuchung vom 26.11.11
e Merkblatt der LEW ,Auflagen und Hinweise Bebauungsplan®

Schwab-Quarg Architekten | Schonecksirale 4 | 86163 Augsburg

3

dto.

7,5 PKW
dto.

16,06 PKW




