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Luftbild mit Darstellung Umgriff

Luftbild ohne Malstab
( Plangebiet ist hell hinterlegt )
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Ubersichtsplan

Ubersichtsplan ohne MaBstab



LY

a2

1.3

1.4

148

16

Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Planzeichnung.

Der Umgriff umfasst die in der Gemarkung Steppach liegenden
Grundstlcke Flur Nr. 62, 62/3, 66, 82/2, 82/3, 82/4, 82/5, 83, 84, 89 sowie
Teilbereiche der Grundsticke Flur Nr. 83/3, 547/22 und 59/1.

GroBe

Die Gesamtfldache des Bebauungsplanumgriffs betragt ca. 3,8 ha.

Lage

Das Plangebiet liegt stdlich der Ulmer Strasse zwischen Kreppenstrasse und
Alter Reichsstrasse im Stadtteil Steppach.

Topographie

Das Gebiet ist im Wesentlichen durch seine friihere Nutzung als Sand- bzw.
Kiesgrube gepragt. Die von Nord-west nach Sud-ost verlaufende
Hangkante stellt einen ortsbildpragenden Hohenversatz dar.

Geologie

Im Geltungsbereich ist eine rege Geologie zu verzeichnen. Die ausreichend
tragfahigen Schichten stehen in stark unterschiedlicher Tiefe an.

Ein detailiertes Geotechnisches Gutachten, von Dr.-ing. Georg Ulrich,
Kotzer Weg 33, 89312 Glinzburg, liegt vor .

Vegetation

Das Areal des Bebauungsplanes Nr. 97 ,Steppach Mitte” ist in vier grof3e
Vegetationsbereiche gegliedert.

Das ehemalige Abbaugeldnde ist eine Brachflache mit relativ stabiler, von
Trockenheit gekennzeichneter Ruderalvegetation. Ein Aufkommen von
Geholzen ist vor allem in den sudlichen Bereichen zu beobachten. Zur
Hangsicherung scheint bei Aufgabe des Abbaues Landschaftsrasen
eingesdt worden zu sein. Damit ist zu erklaren, dass in den Hanglagen,
deutlich abgestuft zur Gbrigen Vegetation, eine Wiesenflur entstanden ist.
Beide Bereiche charakterisieren den 6stlichen Teil des Planungsgebietes.

Die dritte Vegetationseinheit sind Rasenflichen mit Gehdlzen. Die
AuBenanlagen des Kindergartens und der kirchlichen Einrichtung an der
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Alten Reichsstrasse konnen als strukturiert, jedoch vegetationsbezogen als
artenreduziert betrachtet werden.

Der vierte Bereich ist die Hauptvegetationseinheit im westlichen Bereich des
Planungsgebietes. Das Geldnde ist in vier voneinander getrennte intensiv
genutzte Koppel-Weiden gegliedert. Als Besonderheit und Landschaftsbild
pragendes Element ist ein wertvoller Obstbaumbestand von meist
Hochstdmmen verschiedener Arten und Sorten in H6he des Kindergartens
zu benennen. Eine weitere strukturierende und Okologisch wertvolle
Vegetationseinheit ist eine Gehodlzgruppe aus vornehmlich mehrstdmmigen
Acer platanoides (Spitzahorn), die als Abgrenzung zwischen den Weiden
und dem bestehenden Lagerplatz dient.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bestehende Strukturen und Nutzungen

Im ndheren Umgriff des Plangebiets sind Quartiersbildungen mit
Reihenhauszeilen und Hausgruppen pragend. Der stddtische Charakter
wird durch die Vorgaben im Bebauungsplan gestarkt. Hausgruppen und
verdichtete Bebauung werden aus dem Umfeld in die WA- Gebiete
ubertragen. Der Strassenzug der Ulmer Strasse wird durch einen
Schallschutzriegel im WAS- Gebiet zum WA1- Gebiet abgeschirmt.

Darstellung im Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neusd3 vom Februar
1990 ist das Planungsgebiet als Wohnbauflache dargestellt. Des weiteren
sind im ndérdlichen Bereich des Baugebietes Grinfldchen entlang der Ulmer
Strasse  und  erhaltenswerter, landschafts- und  ortsprdgender
Geholzbestand eingetragen.

Naturschutz

im  Planungsgebiet sind keine nach BNatSchG bzw. BayNatSchG
geschitzten Biotope vorhanden.

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Neusa3
sind drei Griinbereiche gekennzeichnet.

Entlang der Ulmer StraBe befindet sich eine Grunflache mit mehreren
geschitzten Bestandsbaumen.

Der in Nord-siid Richtung verlaufende alte Obstbaumbestand im Plangebiet
ist als erhaltenswerter landschafts- und ortsbildpragender Gehélzbestand
eingetragen, ebenso der Gehdlzstreifen aus (berwiegend Spitzahorn
entlang des bestehenden Lagerplatzes.
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Immissionsschutz

Gegenlber Verkehrslarmeinwirkungen ist bei der Errichtung von Gebduden
bei Bedarf ein ausreichender baulicher Schutz entsprechend DIN 4109
vorzusehen ( vgl. Planungsrechtliche Festsetzungen Pkt. 9 und
Schallschutztechnische Vertréaglichkeitsuntersuchung ).

In Bezug auf die gednderte Verkehrsfihrung der Wahlfeldstrasse ergeben
sich an der hier angrenzenden bestehenden Wohnbebauung keine
Anforderungen an etwaige Schallschutzmassnahmen.

Gleiches gilt fir die Schallemissionen des bestehenden Kindergartens. Die
Immissionsrichtwerte der 18.BimschV kénnen an der geplanten
Wohnbebauung im WAZ2 eingehalten werden.

Die Gerdusche des geplanten Spielplatzes unterliegen der allgemeinen
Duldungspflicht. Eine Einschrankung der Nutzung fur Kinder von sechs bis
zwolf Jahren ist vorgesehen.

Grundlage hierfur ist die Vertrdglichkeitsuntersuchung des Ingenieurbiros
Greiner, Pippinplatz 4, 82131 Gauting, vom 24.01.2003 mit den
Erganzungen vom 29.04.2003 und 15.09.2003.

Denkmalschutz

Altes Pfarrhaus, Alte Reichsstrasse 30, Satteldachbau, 1753, im
Erldauterungsbericht zum Flachennutzungsplan der Stadt NeusaB.

Anlass und Ziele der Planung

Anlass der Planung

Die brachliegenden Fldchen des ehemaligen Abbaugebiets, sowie die
westlich angrenzenden Grinflachen, stellen eine Liicke im Stadtgeflge dar.
Im Sinne eines schonenden Umgangs mit neu auszuweisendem Bauland
werden diese einer verdichteten baulichen Nutzung zugefihrt.

Ziele der Planung

Die Baufelder gliedern sich im Wesentlichen in 4 Bereiche:
- WAS- Gebiet als Schallschutzriegel zwischen Ulmer Strasse und
WA1- Gebiet ( stadtisches Quartier ).
- WA2 mit WA3 als Baufeld fur Einzel-, Doppelhauser und verkettete
Haustypen.
- WAA4- Gebiet als maBvolle Erganzung der bestehenden Gebdude.
- Bestehender Kindergarten
Die Trennung bzw. Gliederung der Quartiere erfolgt iber einen Griinzug,
der sich entlang der Hangkante von der Ulmer Strasse Richtung Alte
Reichsstrasse / Kirche erstreckt. Dies ermdglicht eine ungestérte Querung
des Gebiets fir FuBganger und Radfahrer.
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MaB der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung im WA1- Gebiet (Grundflichenzahl 0,45,
Geschossflachenzahl von 0,9) und im WAS5- Gebiet (Grundflachenzah!
0,45, Geschossflachenzahl 1,0) soll der stadtische, verdichtete Charakter
der beiden Baugebiete unterstrichen werden.

Diese Uberschreitung des festgelegten Hdchstwertes der BauNVO
(Grundflachenzahl 0,4) ist des weiteren durch die Stellplatzsatzung der
Stadt NeusaB vom 28.06.1995 begriindet.

Auswirkungen der Planung

Verkehrliche Erschliessung

Wahlfeldstrasse:

Im innerdrtlichen Strassennetz (ibernimmt die Wahlfeldstrasse die Funktion
einer Anliegerstrasse. Im Einmundungsbereich Wahlfeld-/ Alte Reichsstrasse
ergibt sich ein Verkehrszuwachs von derzeit ca. 100 auf ca. 210 Kfz / Tag.
Typisch fiir solche Sackstrassen sind jedoch Verkehrsbelastungen von 300
bis 600 Kfz / Tag.

Alte Reichsstrasse:

Die Alte Reichsstrasse als ibergeordnete Strasse Ubernimmt die Funktion
einer  Sammelstrasse.  Typisch  fur  diesen  Strassentyp  sind
Verkehrsbelastungen von bis zu 2.500 Kfz / Tag. Diese Belastung wird
allerdings nach Berechnung des Verkehrsplaners bei Weitem nicht erreicht.

Kreppenstrasse:

Die Kreppenstrasse Ubernimmt die Funktion einer (bergeordneten
Sammelstrasse (Verkehrsbelastungen von 2500 bis 5000 Kfz / Tag). Im
Januar 2003 wurde eine Querschnittsbelastung von ca. 700 Kfz / Tag
ermittelt. Durch die neuen Baugebiete ist eine Erhohung der
Verkehrsbelastung von 370 Kfz / Tag zu rechnen.

Ein Gutachten zu den Auswirkungen der verkehrlichen Erschliessung des
Blros RatioPlan, Therese- Danner- Platz 15, 80636 Minchen, vom
20.12.02 und den Ergdnzungen vom 14.01.2003, 07.04.2003 und
25.04.03 liegt vor.

Eingriffsermittiung

Der Eingriff fur den Bebauungsplan Nr. 97 ““Steppach Mitte” wurde nach
dem bayerischen Leitfaden, ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft;
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung; Bayerisches Ministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen; 1. Auflage September 1999”
berechnet. Die Darstellung erfoigt in Plan und Berechnungsmatrix ( siehe
Anlagen ).
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Der Eingriffsbereich ist in zum groBten Teil in die Kategorie | ‘Gebiete mit
geringer Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild’ einzustufen.
Eine Ausnahme bildet ein alter Obstbaumbestand auf dem Grundstiick
FLNr. 83/3 der Stadt NeusdB, der auf Grund seiner 6kologisch hohen
Wertigkeit der Kategorie |l 'Gebiete mit mittlerer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild’ zuzuordnen ist.

Durch diese Bewertungen wurde je nach Eingriffsschwere ein
Kompensationsfaktor zwischen 0,2 und 0,8 angesetzt. Gebiete ohne
erhebliche Eingriffe sind neutral und daher flichenmaBig in der
Eingriffsermittlung nicht erfasst.

Insgesamt belduft sich der Ausgleichsbedarf auf 8107 Bewertungspunkte.
Im Planbereich sind durch Anlage dreier Ausgleichsflichen 2423
Bewertungspunkte als Ausgleich geschaffen. Damit bleibt fir den extern zu
erbringenden  Ausgleich  eine Restverpflichtung  von 5683
Bewertungspunkten respektive Quadratmetern.

Fur den externen Ausgleich sind die Grundstiicke FI.Nr. 451 — 454 und eine
Teilflache des angrenzenden Grundstticks FI.Nr. 394 am Miilleranger in der
Gemarkung Westheim, westlich der Biburger StraBe vorgesehen.
Entwicklungsziele sind die Extensivierung des bisher intensiv
bewirtschafteten Griinlandes, die Uferabflachung am bestehenden
Entwdsserungsgraben, eine Offenlegung des Entwasserungsgrabens sowie
die Ausbildung wechselfeuchter Mulden.

ErschlieBung des Plangebietes

Die ErschlieBung erfolgt fir das sidwestliche Quartier Uber eine verkehrs-
beruhigte Verldangerung der Wahlfeldstrasse mit Wendeanlage. Fir das
nordliche Quartier ist eine verkehrsberuhigte Stichstrasse mit Wende-
anlage von der Kreppenstrasse aus vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Wasserver- und Entsorgung

Der Anschluss des Bebauungsplangebiets erfolgt Gber das vor Ort bereits
vorhandene Wasser- bzw. Abwassernetz bzw. durch Heranfihren der
Leitungen an das Plangebiet.

Die gesamten Baugebiete im Geltungsbereich werden im Trennsystem
entwassert.

Die Strassenentwdsserung sowie die Ableitung des Regenwassers aus den
Gebieten WA1 und WAS erfolgt (ber einen Regenwasserkanal. In einem
Regenriickhaltebecken ( ca. 150 - 200 m3) an der Kreppenstrasse wird das
anfallende Regenwasser gesammelt und gedrosselt ( 5 — 10 I/s) in den
bestehenden Kanal eingeleitet.
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Das Regenwasser von den Dachflachen im WA2- und WA3- Gebiet wird
dezentral in Zisternen ( Mindestriickhaltevolumen 4 m3 pro Gebaude)
zurickgehalten. Der Abfluss aus den Zisternen wird auf 1 I/s gedrosselt. Flr
starke Regenereignisse ist ein Notlberlauf vorzusehen.

Der Anschluss an das bestehende Kanalsystem ist Gber ein Regenriick-
haltebecken im Bereich des Wendehammers vorgesehen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch die Errichtung einer neuen Trafostation in
der dafiir vorgesehenen Versorgungsflache gewahrleistet. Die Einbindung

erfolgt Uber ein neu zu verlegendes 20-kV-Kabel entlang der
Wahlfeldstrasse.

Abfallentsorgung

Die Mullentsorgung kann Uber die vorhandenen bzw. geplanten
offentlichen StraBen abgewickelt werden.

Hausbrand/ Gasversorgung

Im Plangebiet herrscht eine Hanglage vor. Um unzumutbare Beldstigungen
durch den Hausbrand auszuschliessen bzw. zu minimieren, wird der Einsatz
von Gas fir die Hauptfeuerungsanlagen festgesetzt.

Solar- und Fotovoltaikanlagen sollen eingesetzt werden.

Die Erschliessung mit Erdgas ist durch die Stadtwerke Augsburg Energie
GmbH méglich.

Stiadtebauliche Statistik

Flache m? %
Geltungsbereich 37.700 100
Baugebiet

WA 1 5.300 14
WA 2 2.330 6
WA 3 750 2
WA 4 580 15
WA 5 3.040 8
Kindergarten 850 )
Ver-/ Entsorgung 130 0.5




Griin

offentlich 6.100 16
privat 10.150 20
Verkehr / Erschliessung

offentlich 7. 170 19
privat 1.300 55
Wohneinheiten

WA 1 ca. 40-50WE

WA 2 ca. 15-25WE

WA 3 ca. 5-10 WE

WA 5 ca. 25 -30 WE

NeusaB, den 27.10 2003

Dr. Nozar
1. Blrgermeister




Bebauungsplan Nr. 97

"Steppach Mitte"

Eingriffsermittiung nach 'Bayerischem Leitfaden’

Flache Nr.  Typ FlachengroRe Faktor Produkt
1 Al 4.130,00 m? 0,5 2.065,00
2 Al 7.130,00 m? 0,4 2.852,00
3 B 1.928,00 m? 0,2 385,60
4 All 1.860,00 m? 0,8 1.488,00
5 Bl 6.582,00 m? 0,2 1.316,40
A1 455,00 m? -0,8 -364,00
A2 1.228,00 m? -0,6 -736,80
A3 2.204,00 m? -0,6 -1.322,40
Summen 25.517,00 m? 8.107,00
Ausgleich im Geltungsbereich Flachen A1 - A3 -2.423,20
Defizit / erforderlicher Externer Ausgleich 5.683,80

Augsburg, Okt. 2003

Uli Mohrle
Landschaftsarchitekt BDLA
Kirchbergstrasse 23

86157 Augsburg

Eingriffsermittiung_31030_S
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