Stadt NeusaB Landkreis Augsburg

Bebauungsplan Nr. 66 der Stadt NeusaB fiir das Gebiet "Tdfertingen-Sid"
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BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan strebt der Stadtrat NeusaB eine
maBvolle Ausdehnung der bestehenden Bebauung im Siiden des Stadtteiles
Tafertingen an. Der Bebauungsplanumgriff grindet auf der Darstellung
im kiinftigen Flachennutzungsplan der Stadt NeusaB, genehmigt mit Be-
scheid der Regierung von Schwaben vom 29. August 1989 Nr. 420-4621/
313.12. Eine dariiber hinausgehende Ausweisung ist insbesondere zur
langfristigen Freihaltung der landwirtschaftlichen Fldchen zwischen
den Stadtteilen Tdfertingen und Alt-NeusdB unterblieben. Diese Grund-
aussage des neuen Fldchennutzungsplanes wurde als wesentliche plane-
rische Vorgabe iibernommen.

Die Baulandnachfrage im Bereich Tdafertingen kann kurzfristig mangels
geeigneter Baulicken auch nicht anderweitig gedeckt werden. Zudem
sprechen die teilweise vorhandenen erschlieBungsmdBigen Voraussetzungen
und die seit Jahren bestehenden Forderungen der Grundstiickseigentiimer
auf Baulandausweisung fiir diesen Planbereich.

. Beschreibung des Gebietes und der baulichen Nutzung

Das zur Bebauung vorgesehene Areal liegt am siidlichen Ortsrand des
Stadtteiles Tafertingen (siidlich der Terlaner StraBe) zwischen der
Traminer StraBe und dem Sedlweg. Es schlieft im Norden an die hier
vorhandene Ortsrandbebauung an, welche dort einer ausschlieBlichen
Wohnnutzung zugefiihrt ist. Sidlich grenzen landwirtschaftlich ge-
nutzte Fldchen an den Planungsbereich an.

Das kiinftige Wohnbaugebiet mit einer Fldche von ca. 1,3 ha soll in
Anlehnung an die bestehende Bebauung einer stddtebaulich ausgewogenen
Einzelhausbebauung zugefithrt werden. Dem Ortsrandcharakter wird ins-
besondere durch die Art der baulichen Nutzung, die beschrankten
Nutzungsziffern und die Vorgabe von MindestgrundstiicksgroBen Rechnung
getragen.

Die moglichen Einzelhduser sollen mit max. 2 Wohnungseinheiten je
Gebdude entstehen.

Der Verlauf der ErschlieBungsstraBe sowie die Situierung der kinfti-
gen Gebdude ist weitgehend durch den Umgriff des Bebauungsplanes
vorgegeben. Dennoch wurde versucht, durch Zulassung wechselnder First-
richtungen, der max. Baugrenzen, moglicher Dachgauben und Situierungs-
varianten fir Garagen und Nebengebdude keine zu starre Bebauung sidlich
der Terlaner StraBe zu erreichen.

Gleichzeitig wird durch differenzierte Gestaltungsvorschriften auf die
sensible Ortsrandlage hinsichtlich Bebauung, Einfriedung und Pflanzauf-
lagen eingegangen.



3. Griingestaltung

Zur Einbindung des Neubaugebietes in die Ortsrandsituation wird in
Ziffer 7 der textlichen Festsetzungen festgelegt, daB der in der
Planzeichnung vorgesehene Pflanzstreifen mit mindestens 5 m Tiefe dicht
mit einheimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen ist. In jedem der kiinf-
tigen Baugrundstiicke ist im Jahr der Fertigstellung des Wohngebietes

ein GroBbaum zu pflanzen.

Konkret sollen in diesem Bereich die nachfolgenden Gehdlze gepflanzt

werden:
Bdume:

Acer pseudoplatanus
Betula Pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Tilia cordata
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Straucher:

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa arvensis

Bergahorn
Sandbirke
Hainbuche
Buche

Esche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Stieleiche
Winterlinde
Salweide
Eberesche

Hasel

Iweigriffeliger WeiBdorn
Eingriffeliger WeiRdorn
Roter Hartriegel
Pfaffenhilitchen

Gemeiner Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum

Feldrose

Soweit landwirtschaftliche Grundstiicke angrenzen, ist die vorgesehene
Eingriinung so anzulegen, daB keine negative Beeinflussung (Schatten,
Wurzeln, Laub) zu befirchten ist. Bei Pflanzen bis 2 m Wuchshdhe sind
0,5 m Grenzabstand, bei iiber 2 m Wuchshéhe mindestens 2 m Grenzabstand

einzuhalten.

. Bodenordnende MaRBnahmen

Zur ErschlieBung und Neugestaltung der Grundstiicke im kinftigen Bau-
quartier ist die Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens nach § 45 ff

BauGB erforderlich.

Der Stadtrat NeusdB hat die Durchfiihrung dieses Umlegungsverfahrens
bereits mit BeschluB vom 14.7.1988 angeordnet.



5.

Immissionssituation

Aus der Sicht des Immissionsschutzes ist vor allem darauf hinzu-
weisen, daB durch die Bewirtschaftung der an den Planungsbereich
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen mit der zeit-
weiligen Einwirkung von Immissionen, die als beldstigend empfunden
werden konnen, zu rechnen ist. Gleiches gilt auch durch die Be-
nutzung der am Baugebiet unmittelbar vorbeifithrenden landwirtschaft-
lichen Feldwege.

Durch die mittelbare Nachbarschaft industrieller Anlagen sowie der
KreisstraBe A 15 als iiberdrtlichen Verkehrsweg kdnnen Stdérungen der
Wohnqualitdt nicht ausgeschlossen werden, daher wird das Plangebiet
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Zur Gewdhrleistung einer
ausschlieBlichen Wohnbebauung werden anderweitige Anlagen gemdR

§ 1 Abs. 5 BauNV0O ausgeschlossen. Gerade in dieser sensiblen Orts-
randlage soll der Ziel- und Quellverkehr auf ein Minimum beschrdnkt

bleiben.

6. ErschlieBung

a) Verkehr

VerkehrsmdBig wird das kiinftige Baugebiet durch Fortfiihrung der
bestehenden Terlaner StraBe und einen Stichweg im Norden er-
schlossen. Der gerade Verlauf der ErschlieBungsstraBe soll durch
einen zu gestaltenden Platz unterbrochen und anschlieRend ver-
setzt nach Westen gefilhrt werden. Im Westen miindet die Terlaner
StraBe in die Fortsetzung der Traminer StraRe. Der Einmiindungs-
bereich wird so gestaltet, daB ein Einbiegen in den Feldweg
F1.Nr. 147 Gem. Tdfertingen,entgegen den Bestimmungen der StVO,
in sudlicher Richtung stark eingeschrankt wird.

Zur Gestaltung des StrafRenraumes ist eine Verkehrsmischfldche
vorgesehen, welche den Anforderungen eines verkehrsberuhigten
Bereiches geniigt.

b) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Neubaugebietes ist durch AnschluB an
die vorhandene zentrale Wasserversorgung des Zweckverbandes
Loderberggruppe gesichert. Bei der Neuverlegung einer Wasser-
leitung im westlichen ErschlieBungsbereich wird auch eine aus-
reichende Loschwasserversorgung sichergestellt. Gleiches gilt
fiir die Auswechslung der vorhandenen Wasserleitung im dstlichen
ErschlieBungsbereich.

c) Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist gesichert durch AnschluB des Bauge-
bietes an die zentrale stddtische Kanalisation. Die Weiterleitung
erfolgt Uber das ausgebaute Kanalnetz zur Kldranlage Hirblingen
des Abwasserzweckverbandes Mittlere Schmuttertalgruppe. Das vor-
gesehene Baugebiet ist in den Planunterlagen im Einzugsgebiet des
RU VII beriicksichtigt.

d) Energieversorgung

Eine gesicherte Stromversorgung der geplanten Gebdude ist aus der
vorhandenen Transformatorenstation Nr. 18 G (Ostseite Eppaner
StraBe) gewdhrleistet.



Das durch das Plangebiet verlaufende 20 kv-Kabel ist in dem Be-
reich der kiinftigen ErschlieBungsstraBe zu verlegen. Alle Neu-
bauten erhalten Kabelhausanschliisse.

Mit den Kabelverlegungsarbeiten darf im lbrigen erst nach Ein-
bringung der Wasser- und Kanalleitung sowie Auskofferung der
StraBe begonnen werden.

Die erforderlichen Kosten fiir die ErschlieBungsstraBe, StraBen-
beleuchtung, Wasserleitung und Kanalisation werden im Haushalt
1990 veranschlagt.

Nach § 129 Baugesetzbuch trdagt die Stadt NeusaB 10 % der beitrags-
fahigen ErschlieBungsleistungen, soweit es sich um eine noch nicht
endgiltig hergestellte ErschlieBungsanlage handelt. Im Bereich der
vorhandenen ErschliefBungsstraBe "Terlaner Strafe" ging eine aus
Griinden von Leitungsverlegungen verursachte Wiederherstellung der
StraBe vollstdandig zu Lasten der Stadt NeusdB.

Die Wasserversorgungs- und Kanalherstellungsbeitrdge werden ent-
sprechend den derzeit geltenden Beitragssatzungen festgesetzt und

erhoben.
NeusdB, 1. Sept. 1989 Stggffﬁeuséﬁ
YA
Dr. 8-Zjar
1. Biirgermeister
Ergdnzung:
rz Altlastenerkundung

Innerhalb des zur Bebauung vorgesehenen Areals deuteten Hinweise auf
eine wieder aufgefiillte Kiesgrube im Bereich des Grundstiickes F1l.Nr.
161 Gem. Tdfertingen.

Daraufhin veranlaBte die Stadt NeusdB die Untersuchung dieser Auffiillung.
Das Gutachten des Ing.Biiros Waschek iiber die Altlasterkundung liegt vor.
Es ergab sich der Nachweis auf oOrtliche Verunreinigungen des Auffiillungs-
materials. Aufgrund der Analysenergebnisse kann man allerdings nicht von
einer Altlast im engeren Sinn sprechen.

Das Gutachten kommt zu dem Schluf, daB "gegen die vorgesehene Bebauung
aus umwelttechnischer Sicht keine Bedenken" bestehen.



Baugrunduntersuchung

Die Stadt NeusdB beauftragte das Ing.Biiro Waschek mit der Fertigung
einer Baugrunduntersuchung. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daB
grundsdatzlich eine Bebauung moglich ist. Dabei wird wie folgt
differenziert:

a)

Bereich Auffillung

Bauwerkslasten miissen in gewachsenen Kies - falls dieser
abgetragen ist - in die darunter liegenden Molasseschicht

abgeleitet werden.

b) Wiesenstreifenbereich West
Die anstehenden Terrassenschotter sind fiir die Griindung der
hier vorgesehenen Gebdude geeignet.

(4 Wiesenstreifen Ost
Die Grindungsverhdltnisse werden generell als ungiinstig be-
zeichnet. Fir die genaue Dimensionierung von Fundamenten sind
weitere Baugrunduntersuchungen notig.

NeusdB, 31.5.1990 Stadt Neusédn

5 Burgermelster



