Gemeinde NeusdB Landkreis Augsburg

Bebauungsplan Nr. 65 - "Gewerbegebiet Vogelsang"

BEGRUNDUNG

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Neus#B ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern
zum Siedlungsschwerpunkt im Verdichtungsraum des Oberzentrums
Augsburg bestimmt worden. Diese Zuordnung bedingt unter
anderem einen Ausbau und Verstdrkung unter- und mittel-
zentraler Funktionen 1m Bereich der Arbeitsstdtten und Ver-
sorgung. :

Aus dér Sicht der Regionalplanung 1&8t sich dieses Oberziel
auf Arbeits- und Wirtschaftssektor wie folgt konkretisieren:

Bevorzugte Bereltstellung von Fldchen fiir kleine und mittlere,
- nicht stérende Gewerbebetrlebe und Arbeltsstatten des tertidren
'Sektors.”

Diesem Gedanken hat der Gemeinderat Neus&dB8 durch den vor-
liegenden Bebauungsplan Rechnung getragen, der die Ausweisung
eines kleinen illberschaubaren Gewerbegebietes am Rand des -
Gemeindeteiles Steppach vorsieht. Dieser Schritt war dringend
erforderlich, nachdem in den letzten 20 Jahren im gesamten
Gemeindebereich praktisch kein neues Gewerbegebiet mehr aus-
gewiesen wurde. Dies bedeutet, daB die Ansiedlungswiinsche
vieler kleinerer und mittelstdndischer Unternehmen nicht mehr
nachgekommen werden konnte, vielmehr sogar bestehende
Neusdsser Firmen mangels Platzangebot in Nachbarkommunen ab-
wandern muBten.

Zur Frage der Lage und des Umfanges des Gewerbegebietes

wird auf den Erlduterungsbericht zur 2. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes der Gemeinde NeusdB - Teilplan Steppach - aus-
driicklich hingewiesen. Ergdnzend wird nochmals dargelegt, daB
eine Einschrdnkung des Baugebietes dergestalt, daB zur Gemeinde-
grenze von Diedorf groBere Freirdume geschaffen werden, aus
okonomischen und ortsplanerischen Griinden nicht mdglich ist.
Dies gilt insbesondere deshalb, weil im Gemeindebereich NeusdB
Gewerbeland duBerst knapp bemessen ist und eine Reduzierung

der verfahrensgegenstdndlichen Gewerbefliche letztendlich be-
deuten wiirde, daB dieses fehlende Areal an irgendeinem anderen
Punkt der Gemeinde Neus&B neu ausgewiesen werden miiBte. Umfang-
reiche Untersuchungen im Rahmen der Aufstellung des neuen
Fldchennutzungsplanes fiir den Gesamtgemeindebereich haben je-
doch ergeben, daB ein derartiger Schritt noch wesentlich gr&B8ere
Eingriffe in die freie, unverbaute Landschaft bedeuten wiirde.



Aus diesen Kriterien resultierte die NotWendigkeit der Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 1, 3
und 6 des Bundesbaugesetzes.

Anzumerken ist noch, daB der Bebauungsplan mit der Nachbarge-
meinde Diedorf im Rahmen des § 2 Abs. 4 BBauG abgestimmt wurde
und von Diedorfer Seite keinerlei Einwendungen gegen die Pla-
nungsabsichten der Gemeince NeusdB8 erhoben wurden.

it dex Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird gleichzeitig

der gililtige Fldchennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Steppach
entsprechend gedndert (sog. Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BBaugG) .

Beschreibung des Gebietes und der vorgesehenen Nutzung

Das Plangebiet, das derzeit noch landwirtschaftlich genutzt
wird, liegt zwischen der BundesstraBe 300 und der Bahnlinie
Augsburg-Ulm im Gemeindeteil Steppach. Das im siidwestlichen
Bereich von Stepoach-Vogelsang gelegene Areal reicht im Norden

bis in die Ndhe des Kreuzungsbereiches der B 10 und B 300
und wird im Sliden durch die Gemarkung Diedorf begrenzt.

In einer Entfernung von ca. 200 m beginnt der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 24 der Gemeinde Diedorf, der
ebenfalls die Ausweisung eines Gewerbegebietes beinhaltet.

Im Siiden des Baugebietes schlieBen unbebaute, d.h. zum Teil
landwirtschaftlich genutzte Fldchen an, wihrend in &stlicher
Nachbarschaft, gegeniiber der B 300 in einem Abstand zwischen
30 und 50 m die bestehende Wohnbebauung von Diedorf-Letten-
bach bzw. Steppach-Vogelsang anschlieft. Im Westen wird das
Baugebiet von der Bahnlinie Augsburg-Ulm begrenzt. Weiterhin
befinden sich im ndrdlichen AnschluB zwischen dem Plangebiet
und dem Kreuzungsbereich der B 10/300 zwei Wohngebdude.
Sidwestlich des Planbereiches ist ferner in einem Abstand
von ca. 130 m die Kldranlage des Abwasserzweckverbandes

: "Obere Schmuttertalgruppe" gelegen.

Das gesamte Baugebiet umfaBt im thrhgen Szl da.

Unter Wirdiguny der geschilderten Kriterien, insbesondere
im Hinblick auf die Lage des Baugebietes zwischen zwei stark
‘frequentierten Verkehrswegen (B 300 und Bundesbahnlinie
Augsburg-Ulm) war das dortige Areal fir .eine Gewerbegebiets-
" ausweisung. geradezu priddestiniert. Unter Wirdigung der im
Osten anschlieBenden Wohnbebauung wurde die bauliche Nutzung,
insbesondere der dquivalente Dauerschallpegel, in einem
Teilbereich eingeschrénkt, Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen und generell nur solche Betriebe zugelassen, die
- mit einem geringen Verkehrsaufkommen verbunden sind. Dariiber
hinaus wurden max. First- und Traufhdhen festgeschrieben.



3. Immissionssituation

H

Bei der Beurteilung des Bebauungsplanes ist aus der Sicht

des ;mmissionsschutzes auf zweierlei Kriterien hinzuweisen.

So wirken von auBen her - bedingt durch den Zugverkehr auf

der Trasse Augsburg-Ulm sowie den StraBenverkehr auf der B 300
und den Kreuzungsbereich mit der B 10 - Lirmimmissionen auf
den Planbereich ein. Ferner sind durch die Ansiedlung von Be-

trieben im Planungsgebiet sowie in der angrenzenden Nachbar-
schaft weitere Immissionen zu erwarten.

Im_Hinblick auf diese Vorgaben wurden in den textlichen Fest-

sgtzungen zum Bebauungsplan entsprechende Einschrédnkungen der

kinftigen Nutzungen in einem Teil des Planbereiches (Gebiet

zwischen der BundesstraBe 300 und der siidlichen ErschlieBungs-

straBe sowie der gedachten Verlingerung dieses Stiches bis

an die ndrdliche Planbereichsgrenze und im ndrdlichen Bereich
- gegeniiber den beiden vorhandenen Wohngebiuden) festgesetzt.

Dies gilt insbesondere fiir die Belange des Ldérmschutzes
(Dauerschallpegel bei Tag max. 60 dB (A), nachts max.
45 dB (A) sowie die Auflage, daB generell nur Betriebe
zulidssig sind, die mit einem geringen Verkehrsaufkommen
verbunden sind. Weiterhin diirfen im Planungsbereich mit
reduzierten Emissionen nur Betriebe angesiedelt werden,
die neben der Verursachung relativ geringerGerduschent-
wicklungen auch hinsichtlich des Ausstosses luftfremder
Stoffe als umweltfreundlich zu bezeichnen sind (auf die
entsprechende Festsetzung im Bebauungsplantext wird hinge-
wiesen) . ' :

Im Hinblick auf die duBerst ungiinstige Ldrmsituation im
Planungsbereich selbst (StraBenverkehr, Schienenverkehr)
wurde die ausnahmsweise Ansiedlung von Wohnungsbauten auf

2 Wohnungen je Betrieb beschrinkt und entsprechende Schall-
schutzmaBnahmen fiir Aufenthaltsrdume festgesetzt.

Bei der Erstellung von Arbeits- und Biirordumen mu8 durch
planerische MaBnahmen (z.B. geeignete GrundriSwahl, Ab-
schirmung des Innenbereichs durch vorgelagerte Bebauung,
geeignete LdrmschutzmaBnahmen am Objekt) ein geniligender
Schallschutz vorgesehen werden.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, daB es durch die Bear-
beitung .der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flidchen sowie der in Nachbarschaft zum Planbereich gelege-
nen Kliranlage im Baugebiet zu zeitweiligen Ldrm- und
Geruchseinwirkungen kommen kann, die als beldstigend em-~
pfunden werden konnen. ) .

Die gesetzlichen Bauverbotszonen genﬁgenhnicht Zum Schuti der Anlieger
vor Lirm , Staub- und Abgasimmission. Nachfolgend werden die fiir die
Bemessung vonImmissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben mitgeteilt:
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a) Zweispurige Bundesstrafie

b) Verkehrsbelastung DTV 1985

L]

15 840 Kfz/Tag
C) ~LKW-Anteil 5 64

d) zul. Hééhstgeschwindigkeit

70 km/h
e) StraBenoberfliche = Asphaltbeton

Das StrgBenbauant Augsburg macht ausdriicklich darauf aufmerksam, da
wegen elgwirkender Staub-, Lirm- und Abgasimmissionen fiir die Zukunft
- keinerlei Entsch&ddigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegen die
StraBenbauverwaltung erhoben werden konnen.

4. Grinordnung

Unter Wirdigung griinordnerischer Belange wurden im Be-
bauungsplan folgende AusgleichsmaBnahmen festgesetzt:

1. Die Fldchen beidseits des bestehenden Wassergrabens
im westlichen Teil des Grundstiickes F1.Nr. 540/2 wurden
- soweit moglich - als 6ffentliche Griinfladche ausgewie-
sen, um den dort vorhandenen Schilfrohrbestand zu er-
halten.

>

Ein gdnzlicher Schutz dieser Feuchtfl&che mit GroBseggen-—
ried im tatsichlich vorhandenen Umfang war allerdings nicht
méglich. Nach Abwdgung aller Interessen ist im vorliegenden
Fall den gewerblichen Belangen eindeutig der Vorrang vor
denen des Naturschutzes einzuriumen. Eine weitere Beschran-
kung der gewerblichen Nutzung stiinde ndmlich im Widerspruch
zum Leitgedanken der Bebauungsplanausweisung und wiirde die
gewerbliche Nutzung in einem MaBe einschrdnken, daB nicht
mehr hinnehmbar ist.

Allerdings verpflichtet sich die Gemeinde NeusidB ausdriick-
lich, auf dem Grundstiick Fl. Nr. 542/2 der Gemarkung Steppach,
das sich in gemeindlichem Besitz befindet und unmittelbar an-
schliefend an das Baugebiet westlich der Bahnlinie Augsburg -
Ulm liegt, als Ausgleich eine ausreichend groBe Feuchtfliche
mit mindestens 3000 m* anzulegen. Die Neuanlegung mu8 noch vor
dexr Zerstdrung der vorhandenen Feuchtfliche erfolgen,

In einer Breite von 6 m wurde entlang des Bahndammes
auf der gesamten Linge des Gebietes eine &ffentliche
Griinfldche ausgewiesen, die mit einer geschlossenen
. sichtschutzpflanzung im Verband von 1,50 m x 1,50 m
~versehen wird. Der dort bestehende Wassergraben wird
von der Gemeinde NeusdB erhalten. '

N
°
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3. Die im ndrdlichen Bereich festgesetzte abgrenzende

*  6ffentliche Griinfl&iche wird nicht geschlossen, sondern
parkartig mit GroBgehdlzen (beispielsweise 5 Tilia cordata,
Winterlinde) und gliedernden Strauchpflanzungen gestaltet.

4. Die vorgésehenenABepflanzungsmaBnahmen.entlang der B 300
sind in der bereits vorhandenen Form weiterzufiihren.

5. Entlang der ErschlieBungsstraBen und im siidlichen Rand-
bereich ist ein mindestens 5 m breiter Griinstreifen mit
Gehdlzen und Rasenfldche anzulegen, der mit Bdumen zu
iiberstellen ist. -

6. Weiterhin wurde im Bebauungsplan festgesetzt, daB Park-
und Lagerfldchen nicht mit wasserundurchldssigen Beldgen
befestigt werden diirfen.

7. Der Unterhalt des entiang der Bahnlinie Augsburg - Ulm .
fihrenden Grabens darf durch die Bepflanzungen nicht be-
eintrdchtigt werden.

Baugrundverhidltnisse

Das Baugrundinstitut Dipl.-Ing. K. Kling, Krumbach hat eine
Bodenuntersuchung im gesamten Planungsgebiet vorgenommen.
Folgende Untersuchungsergebnisse kénnen in Kurzfassung fest-
gehalten werden:

In‘der Zeit wvom 15.01:;.bis eum~21.01.1887 wurden rfolgende Feld-
untersuchungen durchgefiihrt:

a) 6 Stiick Rammkernbohrungen 146 mm Durchmesser in Tiefen zwischen
6 und 8 m,

b) 6 Stick leichte Rammsondiefungen in Tiefen zwischen 5 und 6,40 m

c) 1 Stick Grundwasserbeobachtungspegel Tiefe 6 m.

Um die notwendigen Bodenerkenntnisse zu erhalten, wurden 33 ge-
stdrte Bodenproben entnommen (28 Glas- und 5 Kibelproben).

An 10 Bodenproben wurden im bodenmechanischen Labor Untersuchun-
gen (Bodenansprache nach DIN 4022/18196 und KorngrdB8enverteilung
nach DIN 18123) vorgenommen.

Unter Mutterboden und Schluffablagerungen in sandlger bis schwach
sandiger Ausbildung bis in eine Tiefe von max. 1,2 m stehen FlieB-
erden und fluviatile Schotter in stark wechselnder Lagerung an.
Die FlieBerden sind vorwiegend als Feinsand, schluffig bis schwach
schluffig, teilweise kiesig bis stark kiesig anzusprechen. Sie
sind zur Aufnahme von Bauwerkslasten geeignet. :

Die tertidren Ablagerungen beginnen ab 6,0 m unter Geldndeober-
kante und stehen als Feinsande, schluffig bis schwach schluffig,
in vorwiegend dichter Lagerung an. Sie sind wenig zusammendriick-
bar und stellen einen guten Baugrund dar.
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,Dle bel der Erkundung festgestellten Grundwasserspiegel llegen

zwischen 1,63 und 4,0 m unter Gelindeoberkante. In der zum Be-
obachtungspegel ausgebauten Bohrung wurde am 21.01.1987 der
Grundwasserspiegel in einer Tiefe von 2,02 m festgestellt.

Die Grundwasserstdnde sind vermutlich sehr stark von Schicht-
wasser beeinfluBt.

Fﬁr»die Gebdude im zukiinftigen Gewerbegebiet ist prinzipiell die
Anordnung einer Flachgriindung auf den zumindest mitteldicht ge-
lagerten Sanden, welche ab einer frostfreien Griindungstiefe an-

stehen, méglich.

Weitere Untersuchungsergebnlsse und die hieraus resultierenden
Konsequenzen fiir die Bauwerber im kiinftigen Gewerbegebiet k&nnen
aus dem ausfliihrlichen Gutachten des Biiros Kling vom 12.02.1987

entnommen werden, das im Bauamt der Gemeinde NeusiB jederzeit
eingesehen werden kann.

ErschlieBung

a) Verkehr -

' VerkehrsméBig wird das kiinftige Gewerbegeblet iiber
die B 10 und B 300 an das Ortliche und liberdrtliche
Verkehrsnetz der kinheitsgemeinde NeusdB8 angebunden.

- Fiir die eigentliche ErschlieBung der gewerblichen
Fldchen ist lediglich die Anlegung von StichstraBen
mit entsprechender Wendemdglichkeit notwendig.

Wegen des hohen Verkehrsaufkommens auf der B 300

und der damit verbundenen Schwierigkeit beim Ein-

und Ausfahren aus dem Baugebiet wurde im Bebauungs-
plan die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben aus-
geschlossen und generell nur solche Betriebe zuge-
lassen, die mit einem geringen Verkehrsaufkommen ver-
" bunden sind.

Zur Sicherung der Sichtverhdltnisse im Elnmundungsberelch der neuen
ErschlieBungsstraSe in die BundesstraBe wurden Sichtdreiecke im
Benehmen mit dem StraBenbauamt Augsburg festgelegt, d1e von jeglicher
slchtbehlnderung frelzuhalten 81nd

tUber &alAnsdﬂm@ der nema1Erschliemxxﬁ5tnmkaan dlelmuﬁbsstraﬁe
ist\xm'&m:Gemﬁmﬁgmx;desIkbamxgspknmsImx.danstmﬁemunumt
eux:V@renﬁxuung abzuschlieBen. ; : A

Die Einmindung dieser ErschlieBungsstraBe ist bei Fertigstellung dex
Ortsumgehung von Diedorf wieder zu beseitigen. Das Gewerbegebiet ma8
- dann an die Ortsumgehung neu angeschlossen werden.
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Die Einmindung der neuen ErschlieBungsstraBe mu8 noch vor Erstellung
der Hochbauten plangemdB ausgebaut und auf eine Linge yon mindestens
50 m - gemessen vom befestigten Pahrbahnrand der BundesstraBe - mit
einem bitumindsen Belag versehen werden. Durch entwdsserungstechnische
Mafinahmen miB die Einmindungsfliche so gestaltet werden, daB kein
Oberflédchenwasser der BundesstraBe zuflieBen kann. '

Im Interesse der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der

BundesstraBe werden Werbeanlagen innerhalb der 20 m - Bauverbots-
zone nicht zugelassen.

Im lbrigen nimmt der vorliegende Bebauungsplan Ricksicht

auf die Planungen der Gemeinde Diedorf, bzw. des StraBen-
bauamtes Augsburg, wonach u.U. im fraglichen Bereich eine
Verlegung der B 300 in Form einer Ortsumgehung der Gemeinde
Diedorf vorgesehen ist. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes wurde im Hinblick auf diese MaBSnahme so eingeschré&nkt,
daB ein derartiger StraBenbau durch das neue Gewerbegebiet
nicht tangiert wiirde.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Neubaugebietes mit mindes-
tens 30 1/s Trink-, Brauch- und L&schwasser ist
durch AnschluB an das vorhandene zentrale Wasserver-

.sorgungsnetz der Stadtwerke Augsburg sichergestellt.

Abwasserbeseitiqung .

Die Abwasserbeseitiqung ist gesichert durch Anschlu8

-des Baugebietes an die zentrale gemeindliche Kanali-

sation. Die Weiterleitung der Abwdsser erfolgt iber
den Hauptsammler des Abwasserzweckverbandes "Obere
Schmuttertalgruppe" zur Kldranlage in Diedorf. Das
fragliche Bauquartier ist im Kanalprojekt fiir die
Einheitsaemeinde NeusdB eingerechnet.

Eine entsprechende Trasse flir die Kanalleitung ist
im Bebauungsplan festgesetzt. Dieser Kanal ist ent-
sprechend dem Hinweis im Bebauungsplan auf Diedorfer
Gemarkung weiterzufiihren.

Im dbrigen ist das Baugebiet im Mischsystem zu ent-
wdssern, wobei sdmtliche Abwdsser den Kandlen zuge—
fiihrt werden miissen.

Sollten bei den Bauarbeiten wasserfiihrende Schichten ange-
schnitten werden, so ist dieses Wasser in entsprechend be-
messenen Kandlen oder Drainrohrleitungen abzuleiten. In
keinem Fall darf es den Mischwasserkan&dlen zugeflihrt werden.
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d) Energieversorgung

- Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB
an das Versorgungsnetz der Lech-Elektrizitdts-
Werke Augsburg.

Siidlich der Grenze zwischen den derzeitigen
Grundstiicken F1.Nr. 543/2 u. 544/5 der Gemarkung
Steppach verlduft ein 1 - KV-Kabel, das in den
Bebauungsplan aufgenommen wurde. Bei der Bebauung
des fraglichen Areals ist entweder auf das
1-KV-Kabel Rilicksicht zu nehmen oder es kann auf
Kosten des Veranlassers verlegt werden.

_Eine gesicherte Stromversorgung des Baugebietes
ist nur. liber eine neue Trafo-Station mdglich,
Allerdings kann der Standort dieser Station erst
angegeben werden, wenn der Bedarf an elektrische
Energie der neu anzusiedelnden Gewerbebetriebe
bekannt ist. Pie Neuanlage mit entsprechendem Um-
griff ist zugunsten der LEW Augsburg duxrch eine
Dienstbarkeit zu sichern. : b~

Die projektierte Trafo-Station wird an das be-
" stehende Mittelspannungsnetz.mit einem 20-KV-Kabel
angeschlossen. Co

Flir sdmtliche Neubauten sind Kabelanschliisse ge-

. plant. Mit den entsprechenden Verlegungsarbeiten
-kann erst nach Einbringung der Wasser- und Kanal-
~leitungen sowie Auskofferung der betroffenen Er-

" schlieBungsstraB8en begonnen werden. :
Um bei Bau- oder Reparaturarbeiten nicht die ge-
samten Stromkreise abschalten zu miissen, ist der
Einbau von Kabelverteilerschrdnken (Abmessungen:
Liange 1 m, Breite 0,35 m, H6he mit Sockel 1,20 m)
innerhalb des Baugebietes vorgesehen. Die genauen
Standorte werden erst in Verbindung mit der Netz-
planung festgelegt. Damit eine Beeintrdchtigung
der 6ffentlichen Verkehrsfldche unterbleibt, werden-
~die Verteilerschrédnke unter Berlicksichtigung der
Sichtdreiecke so in den betroffenen Baugrundstilicken
aufgestellt, daB die Schrankvorderseiten mit der
StraBenbegrenzungslinie {ibereinstimmen. "

Im librigen kann das gesamte Baugebiet mit Erdgas
versorgt werden.

Uberschlﬁgig ermittelte Kosten

Fir die Anlegung der'notwendigen StraBen im Gewerbege-

biet sind ca. 485.000,-- DM zu veranschlagen (StraBen-
bau 430.000,-- DM und StraBenbeleuchtung 55.000,-- DM) .



Die Kosten fiir die Anlegung der 6ffentlichen Griin-
flichen belaufen sich auf ca. 65.000,~-- DM.

Fir die Verlegung der notwendigen Kanalleitungen
sind ca. 400.000,-- DM anzusetzen.

Gem. § 129 BBauG hat die Gemeinde NeusdB 10 % .der
beitragsfdhigen ErschlieBungsleistungen zu tragen.
Die Finanzierung der ErschlieBungsmaBnahmen soll
durch den AbschluB8 von Abgeltungsvertragen ge51chert
werden.

Die Kénalherstellungsbeitrage werden entsprechend der

seinerzeit geltenden Entwdsserungssatzung festgesetzt
und erhoben.

NeuséB,'i4.10.1986 / 20.10.1986 / 5.2.198i/2.4ﬁ987
‘Gemginde Neusdl .
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1. Blrgermeister



