STADT NEUSASS

L ANDKREIS /\UGSBU/G _
fefsvedo.
7. ANDERUNG DES BEBAUUNGS-

PLANES 42
SCHMUTTERPARK -

( EHEMALIGES KEIMFARBENGELANDE |

Die Stadt Neusdss erldBt aufgrund der 88 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) idF. der Bek. vom 8121986 BGBI. | S. 2253), gedndert d. Gesetz vom 25.7.1988
(BGBI. 1 S. 1093, Art. 91 Abs3 der Bayer. Bavordnung BayBO] idF. der Bek. vom 2.7.1982
(BayRS 2132-1H), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 861990 (GVBI. S. 164} und Art. 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO} idF. der Bek. vom 6.011993 (GVBI.
S. 65, BayRS 2020-1~1-l] folgenden Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan dls

SATZUNG

81

Fir das Gebiet der 7. Anderung des Bebauungsplanes 42 ‘ Schmutterpark” gilt die vom
 Architekturbiiro Schuller + Tham in Augsburg gefertigte Bebauungsplanzeichnung vom

17.03.94id F des Stadtratsbeschlusses vom 17.03.94 mit den dazugehdrenden
textlichen Festsetzungen.

8 2

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung der Durchfihrung des Anzeigeverfahrens

rechtsverbindlich (8§ 12 Satz 4 BauGB).

g3

Mit GeldbuBen bis zu 100.000,- kann belegt werden, wer vorsétzlich oder tahrldssig

einer in diesem Bebauungsplan enthaltenen Grtlichen Bauvorschrift fir einen besfimmten
Tatbestand zuwiderhandelt (Art. 89 Abs. 1 Ziff. 10 BayBO).

NEUSASS, 5.10.1994 : : STADT NEUSASS




1. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

WA = Allgemeines Wohngebiet [§4 Bau NVO)
c = soziden Zwecken dienende Gebdude u. Einrichtungen gem.85 Abs. 2/2 BauGB

= Flache fir den Gemeinbedarf gem 89 Abs. 1 Nr. 5 Bau GB

—a
II = Zahl der Vollgeschosse dls Hochstgrenze
b = besondere (abweichende} Bauweise
D = Sat’reldﬁch
D = Hachdach
PD = Pultdach
/\ = Neigungsrichtung Pultdach

<——— = FHirstrichtung
@ = GeschoBflachenzahl - GFZ (hdchstzuldssig)

46940 _ max. zul Hohenkote fiir Oberkante fertige FuBbodenkonstruktion im

v ~ FErdgeschoB des Baukérpers
am=ue = Baulinie
memsmmas - DOUQTENZE

| = Flache fur Tiefgarage mit max. vorgesehener Stellplatzanzahl

= Strassenverkehrsfidche

i = Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung (Geh- u. Radwanderweg)

Y "7 = En bzw. Ausiahrten an die Verkehrsflache (§9 Abs. 1 Nr. 4 Bau GB



———— = Stassenbegrenzungslinie

_ Sichtfeld
E:f:ah " Imerhalb der Sichifelder ist jede Art von Ablagerung, Bebouung und Bepflanzg
(Ausnahme groBkronige Baurre mit einem Astansatz nicht unter 2,50mlunzuldssig.
Ga = Garagelnl
TGa = Tiefgarageln)

= Offentliche Parkplétze
E = geplante Trafostation

= geplante zentrale Heizanlage

R
1o
[
b

I

= Dffentliche Grinfliche [Parkanlage]

= Bdume zu erhalten
= Geholzgruppe zu erhalten
= Bdume zv pflanzen

= Gehodlzgruppe zu pflanzen

= Spielplatz

TTT _ Flachen fir Stelpldatze
- Umfahrten: Asphalt
- Stellflchen: Granit-GroBsteinpflaster mit Rasenfuge

LB L MoBza i m
TUTT = it Geh-, Fohr- und Leftungsrechien zu Gunsten der Stadt NeusdB und der

Ver- und Entsorgungstréiger zu belastende Flachen (89 Abs. 1 Nr. 21]



= Abgrenzung des MaBes und Art der Nufzung

WM®B® - Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(89 Abs. 7 BauGBl

2. HNWEISE DURCH PLANZEICHEN

—0— = Bestehende Furstiicksgrenzen
136/3 = Flurstiicknummer
72930 = Hohenkote in m U. NN
7/ / / = Bestehende Gebdude
E—— = Vorgeschlagene Gebdude
R : i X = Abzubrechende Gebdude
10 .

= Hohenschichtiinie mit Hohenkote

EEDZ\ = Boschung

j.___ﬁ\( = (Geplante Wegefihrung
I| = bestehende Trafostation
——— = Grundsticksgrenze

= Rasenflachen

= Flachen mit Strauchbepflanzung

biizniid = Flachen mit natunaher Gestaltung und extensiver Pflege

Z=a = Wasserfldchen

g = Wasserlauf




3, FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

RECHTSGRUNDLAGEN ~ BayBO,

BauGB,
BauNVO

o] PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN:

1

4.

Zuldssiges MaB der baulichen Nutzung:
otHentl. Gemeinbedarfsflache, WA - max. GFZ = 08

(Grundstiicksfldche = Bruttobaulandfliche]

Bei der Berechnung der GFZ sind Dachgeschosse voll mitanzurechnen (unabhéngig ob Voll-
geschoss oder nicht)

Die Fldche von Tiefgaragen wird nicht zur GFZ-Berechnung herangezogen.

Bei Grundstiicksparzellierungen gilt eine GFZ von 08 je Parzelle.

Max. Traufhshe bei I11+D = 160 m

Max. Firsthohe = 1360 m

max. ‘I‘ra:;hﬁhen bei IT+D fir Sattelddcher - l?gg m SCHEMA-
ax. Firsthohe = 1100 m SCHN[TTE

Max. Trauthdhen bei TT+D fir Pultddcher = 1000 m

Max. Firsththe = 250 m

Gebdudehdhen bezichen sich jeweils auf dos miftlere natirlich vorhandene Geldndeniveau.

Fir Baukérper stdlich der Stichstrassenanbindung an die Karlsbader Strasse gilt eine
Bavkdrpertiefe, Uber alles gemessen, von max. 1300 m.

Fir das Wohngebiet werden 20 Gemeinschaftsparkpléitze und 16 Besucherstelipldtze
oberirdisch vorgesehen, die restlichen erforderlichen Stellpidtze sind in Tietgaragen
vorzusehen. Von den gesamten Stellpldtzen sind max. 2/3 tber die Georg-Odemer-
Strasse und max. 1/3 Uber die Karlsbader Strasse zu erschliieBen.



Fir die Berechnung der Anzahl der erforderlichen Stellplitze ist ein Faktor von

1,5 STP/Wohnung maBgebend. Oberirdische Stellpldtze kdnnen in Form offener,
begriinter Carports angelegt werden.

5. Tietgaragen

- 5a) Die dargestelten TG-Rampensituationen sind bindend. Keine Verbindung zwischen Tief~
garagen, damit eine zahlenmdBige Trennung gegeben ist.

5b) Der gesamte Tiefgaragenzufahrisbereich ist zu umbauen und mit schallabsorbierenden
Materialien auszukleiden.

5¢ Der Schliisselschalter fir den Torantrieb ist auf Tiefgaragenebene anzuordnen.
Alternativ ist der Torantrieb mit einer Funkfernsteuerung zu befreiben.

5d) Es ist ein gerduscharmes Garagentor einzubauen. Hierbei ist zu beachten, daf der
Bereich des Torfliigels, der beim SchlieBen des Tores an der Zarge anliegt, mit
Gummipuffern versehen ist, die Laufrollen kugelgelagert sind und der Torantrieb zur
Vermeidung von Kérperschall mit Schwingmetallen abgehangt ist.

5e) Die Abluft der Tiefgaragenentliiffungsanlagen ist Uber Dach der jeweligen Wohn-
gebdudekomplexe dbzuleiten,

5f) Falls im Einzelfall von den Anforderungen unter 5al bis 5e] abgewichen werden soll,
ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfohren nachweislich zu belegen, daB auch ohne
diese MaBnahmen ein addquater Immisionsschutz gewdhrleistet und die MaBgaben
der TA-Ldrm und TA-Luft erfillt sind |

6. Die vorgesehenen ebenerdigen Passiermdglichkeiten zwischen den Baukdrpern hindurch,
ist wie vorgesehen an den vorgegebenen Stellen zu beriicksichtigen. Die Einzelbaukdrper
kénnen an diesen Stellen durch eine geeignete Bebauung fransparent miteinander verkettet
werden. Lichte Durchgangshohe mind. 250 m, lichte Durchgangsbreite mind. 400 m, ent-
lang der Georg-Odemer-Strasse mind. 6.0 m. Im Bereich der Gemeinbedarfsfldchen ist
eine groBe Passage mit einer Durchfahrishhe von mind. 3.50 m vorzusehen,

/. Denkmalpflege:
Alle Beobachtungen und Funde (unfer anderem auffélige Bodenverfdrbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegensténde, Steingerdte, Scherben, Knochen} missen unverziiglich, dh.
ohne schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischem

Landesamt Fir Denkmalpflege (Tel. 0821-35189; Fax 0821-35180) mitgeteilt werden.



8. Wohnungstypen im Bersich des Geschosswohnungsbaus:
ca. 10 % 1-Zimmer~Appartements mit je ca. 40 gm Wohnflache
35 % 2-Zimmer-Wohnungen  mit je ca. SO gm Wohnfldche
35 % 3-Zimmer-Wohnungen  mit je ca. 70 gqm Wohnfldche

20 % 4-Zimmer-Wohnungen mit je ca. 90 gm Wohnflache
Kleinstwohnungen und Boardinghduser sind nicht zuldssig.
Fir den Stellplatzschiissel sishe 3al Abs. 4.

Q. Oberflachen~ und Dachwasser ist zu versickern.
10. Soweit sich bei der Ausnutzung der im Bebauungsplan festgesefzten Uberbaubaren

Grundstiicksfldichen und der zugelassenen Hohenentwicklung AbstandsHidchen ergeben,

die von den Vorschriften des Art. 6 BayBO abweichen, werden diese abweichenden
Abstandsfldchen festgeseizt.

b} BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN:

1. Décher dls gerade Sattel- oder Pultddcher mit 15-22 ° Neigung. Flachddcher mind.
mit Teibegrinung, Dachform und Firstrichiung wie im Plan festgeschrieben.

2. Dachgeschosse bei Sattelddchern missen mind. entlang einer Gebdudeldngsseite
eine durchlaufende Dachterrasse von 120 m Breite aufweisen.

18.60m bei i SCHEMA-
FH < +18.60m bei lI+D
FH < +1100m bei I1+D SCHNITTE
20 .
e TH < +11.60m bei i+D
7F‘?/v\v TH X +9.00m bei 1D 5 it F0
TH £ +10.00m/ max. +A.80m =
: 7

mittl. vorh. Gelénde

=0.00

=z
SD PD FD (WA) D

3. Antennenanlagen sind nur als Gemeinschaftsantennen zuldssig.

4, Einfriedungen sind nicht zuldssig. Soweit die Nutzung dies erfordert sind
Finfriedungen zuldsig.



5. Die Gestaltung der unbebauten Fléichen wird durch den in dem Bebauungsplan
integrierten Griinordrungsplan geregelt. Dieser ist Bestandteil des Bebauungsplanes,

6. Zum Bauantrag ist ein Freifichengestaltungsplan einzureichen.

7. Nebenanlagen fiir Fohrradstellplitze und Mulltonnen sind dls Nebenonlagen
auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

| 8. Die Fahr-, Geh- und Radwege sind in lhrer Lage verdnderbor, wenn die Detail-
planung dies erforderlich macht.

d FESTSETZUNGEN FUR DIE GRUNORDNUNG:

Der Griinordnungsplan ist Bestandtell des Bebauungsplanes. Er ist in die nach
8 3(2) BauGB auszulegende Planfassung des Bebauungsplanes eingearbeitet,

" Fiir jeden Baum mit einem Stammumfang von 60 c¢m und mehr, der fir die Bau-
maBnahme beseitigt wird oder aufgrund von Beeinirdchtigungen durch die BaumaB-
nahme abstirbt, hat mind. eine Ersatzpflanzung der unten genannten PflanzgrofBe
zu erfolgen.

Fir Art und GroBe der neu zu pflanzenden Bdume gelten folgende Festsetzungen

Artenliste:

BAUME:
Pflanzqualitat fir Neupflanzungen mind. Sol, 4xv, ew, mDb, Stu 20 - 25
Pflanzqualitdt fir Ersatzpflanzungen mind. Sol, 4xv, ew, mDb, Stu 30 - 35:

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraximus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Pflanzqualitdt mind. H, 4xv, ew, mDb, Stu 18 - 20:
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weissdorn
Populus tremula Litterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Umus glabra Bergulme

Pflanzqualitat mind. Sol, 3xv, mDb, 250 - 300 h

Larix decidua Ldrche



STRAUCHER:

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfatfenhitchen
Ligustrum vulgarum Liguster

Lonicera xylosteum rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Rosa arvenis Feldrose

Sdlix spec. dle strauchartig wachsenden Arten
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasserschneeball

Die Uberdeckung mit Oberboden auf der Tiefgaragendecke wird mit mindestens
60 cm, im dstlichen Bereich der Wohnbebauung mit 80 cm festgesefzt.

Kartenstand vom 13.06.1990 Planentwurf vom 15.02.1993
14.04.1993

14.07.1993

07101993

" 17.031994

BEBAUUNGSPLAN:  ARCHITKTUBRLRO

GRUNORDMUNGERLAN:  LANDSCHAFTSARCHITEKT
o |Uppscrers. ., CHRISTIAN HABECK
% STEINSTRASSE 44

5 81667 MUNCHEN

TEL:089 / 4802871

ps . =
AUGSBURG 5
TE0821 / 37057 ‘gp‘




VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat Neusdss hat in der Sitzung vom 02.04.1987 fir das Gebiet
* Schmutterpark Neusdss’ die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 42 beschlossen.

2. Die Birgerbeteligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Unterrichtung und Erérterung
hat in der Zeit vom 1%.04.93 bis 16.05.93 stattgefunden.

3. Der Entwurf des Anderungsplanes idF. des Stadiratsbeschiusses vom 07.10.93 wurde
mit den Festsetzungen und der Begriindung vom 07.10.93 gemdB 83 Abs. 2 BauGB

in'der Zeit vom 151193 mit 161293 &ffentlich ausgelegt.

4, Die Stadt Neusdss hat mit Beschluss des Stadirates vom 170394 den Anderungs-
plan gemdB & 10 BauGB idF. vom 17.03.94 dls Satzung beschlossen.

5. Das Landratsamt Augsburg hat zum Bebauungsplan mit Schreiben vom 25.07.94
; gemdB 8 11 Abs. 3 BauGB erkidri, daB RechisverstoBe nicht geltend gemacht
werden,

6. Die Durchfihrung des Anzeigeverfahrens wurde am 6.10.94 geméB 8 12, 2. Halb-
satz, BauGR ortsiblich bekanntgemacht. Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42
fir das Gebiet ‘Schmutterpark Neusdss’ ist damit in Kraft gefreten.
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