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A.2.

Vorgaben und Bestand

Das Plangebiet umfasst einen Teil des bestehenden Siedlungsgebietes des Stadtteiles
Tafertingen zwischen dem Alten Hammelberg und der Hammeler Landstral3e. Insbe-
sondere auf den hier in den Randbereichen zumeist sehr groR3zligig geschnittenen Be-
standsgrundstiicken im Osten, Siden und Westen der Ringstral3e haben sich in der
Vergangenheit verschiedenartige Geb&audestrukturen (Einzel-, Doppelh&user etc.) in
unterschiedlichster GroRe und Auspragung entwickelt. In letzter Zeit ist in diesem Be-
reich ein stetig zunehmender Verdichtungswille der Grundstiickseigentiimer festzustel-
len, der sich auch auf die rickwartigen Teile der relativ gro3en Bestandsgrundstiicke
bezieht. Nachdem die Kommunen nach landes- und regionalplanerischen Vorgaben
ohnehin zu einer verstarkten Entwicklung von Innenpotentialen und zur Nachverdich-
tung derartiger innerortlicher Flachen angehalten sind (,Innen- vor Auf3enentwick-
lung®), ist die Stadt Neusald bemiiht, diese Bestrebungen in stadtebaulich geordnete
und vertragliche Bahnen zu lenken.

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 140 ,Ringstralle (Std)“ sollen
die aus Sicht der Stadt wesentlichen Vorgaben und Anforderungen fiir eine stadtebau-
lich geordnete, maRvolle Nachverdichtung der bestehenden Bau- und Nutzungsstruk-
turen im Bereich des Plangebietes planungsrechtlich gesichert werden.

Darstellung im Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt NeusalRR mit integriertem Land-
schaftsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Der Flachennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Neusal wurde von der Regierung von
Schwaben mit Bescheid vom 25.10.2019 Az.: 501-610-17 genehmigt und ist seit dem
06.12.2019 rechtswirksam.

Obwonhl der einfache Bebauungsplan fir den Planbereich ,Ringstrale (Sud)* keine
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen enthélt, kann davon ausgegangen
werden, dass die fur das Plangebiet geplante malRvolle bauliche Nachverdichtung aus
den Vorgaben des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Neusald entwi-
ckelbar ist, zumal durch diese die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtge-
bietes nicht beeintrachtigt wird.

Bestehende Bebauungspléane

Fur das im Siden des Stadtteils Tafertingen liegende Areal liegt bislang noch kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Das Plangebiet befindet sich im sogenannten
baulichen Innenbereich gemaf § 34 BauGB. Eine bauliche Nutzung ist demzufolge auf
dem Grof3teil der Gberplanten Grundstiicksflachen bereits jetzt generell mdglich und in
der Vergangenheit auch bereits zu grof3en Teilen erfolgt.

Unmittelbar stidlich der Hammeler Landstralie liegt der seit 07.12.1991 rechtsverbind-
liche Bebauungsplan Nr. 23 ,Am Eichenwald®, einschlief3lich der bereits rechtsverbind-
lichen 1. und 2. Anderung hierzu. Mit diesem Bebauungsplan werden vorwiegend eine
wohnbauliche Nutzung auf den Flachen zwischen der Hammeler Landstral3e und Am
Eichenwald aber auch die schulischen Anlagen der Eichenwaldschule planungsrecht-
lich gesichert. Der Bebauungsplan Nr. 23 wird durch die Aufstellung des einfachen Be-
bauungsplanes Nr. 140 jedoch nicht tangiert.
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A.3.

Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13 a BauGB

Der einfache Bebauungsplan Nr. 140 wird entsprechend 8§ 13 a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt, nachdem es sich bei der aktuellen Planung um eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung handelt, bei der ein bereits durch Bebauung und zugehd-
rige Freianlagen gepragter Bereich inmitten der vorhandenen Siedlungsstrukturen des
Stadltteils Tafertingen planerisch neu geordnet und strukturiert werden soll.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens werden bei der
aktuellen Planung erfullt:

e Es handelt sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung bzw.
Nachverdichtung von innerstadtischen Flachen.

¢ Die im Plangebiet zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird
auch unter Berucksichtigung der geplanten Nachverdichtungspotentiale kinftig mit
knapp 8.600 m2 noch deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 mz liegen.

e Durch den einfachen Bebauungsplan Nr. 140 wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen.

e Es liegen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.
7 b BauGB genannten Schutzguter vor oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Veranlassung

Die im Stadtteil Tafertingen im Bereich zwischen Alter Hammelberg und Hammeler
Landstrafl3e historisch gewachsenen Siedlungsstrukturen sind insbesondere in den
Randbereichen zur Hammeler Landstra3e und in Richtung der entlang der Portner
Stral3e vorhandenen gewerblichen Strukturen vorwiegend durch relativ grof3ziigig ge-
schnittene Grundstucke mit teilweise zurtckhaltenden Gebaudestrukturen gekenn-
zeichnet. In den vergangenen Jahren wurden hier auch bereits verschiedene Verdich-
tungsmafinahmen durch einzelne Eigentiimer umgesetzt. Infolge des zunehmenden
Siedlungsdruckes und einer stetig voranschreitenden Veranderung der Bewohner-/Ei-
gentimerstrukturen hat dieser Verdichtungswille in letzter Zeit jedoch erheblich zuge-
nommen. Zwischenzeitlich liegen der Verwaltung bereits mehrere Anfragen bzw. Bau-
voranfragen nach einer baulichen Nachverdichtung einzelner Grundstiicke mit unter-
schiedlichsten Baustrukturen vor. Um einerseits diesem Siedlungsdruck gerecht wer-
den zu kdnnen, andererseits aber auch einen maRvollen, stadtebaulich angemessenen
Nachverdichtungsprozess (8 1 Abs. 5 BauGB) gewahrleisten zu kénnen, hat der Stadt-
rat Neusal mit Beschluss vom 31.03.2020 die Aufstellung des einfachen Bebauungs-
planes Nr. 140 ,Ringstrale (Sud)“ fir das Gebiet der Ringstral3e im Stadtteil Tafertin-
gen beschlossen. Dieser wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren, ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB (8§ 13a Abs. 3 BauGB) durchgefiihrt (siehe auch Kapitel A.3.).

Um eine malvolle, mit den innerhalb des Plangebietes und in dessen Umfeld bereits
vorhandenen Baustrukturen vertragliche Nachverdichtung sicherstellen zu kénnen,
wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens durch das Biuro 3+Architekten glog-
ger.miller.blasi, Augsburg, im Zuge einer stadtebaulichen Voruntersuchung bereits
eine Gebietsstudie (,Ringstral’e - Neusaf“) durchgefuhrt. Im Rahmen dieser Studie
wurden zunéachst die bestehenden Gebaudestrukturen hinsichtlich Mal3 der baulichen
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Nutzung, Gestaltung, Zahl der Wohneinheiten etc. katalogisiert und hierauf aufbauend
in einem zweiten Schritt vom Biro 3+Architekten glogger.muller.blasi ein stadtebauli-
cher Entwurf mit moglichen Nachverdichtungspotentialen fiir das tberplante Areal im
Stadtteil Tafertingen entwickelt.
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Stadtebaulicher Entwurf vom 06.10.2020, 3+Architekten glogger.miiller.blasi, Augsburg

Die Gebietsstudie zur Bestandsaufnahme sowie die Voriberlegungen zu maoglichen
Nachverdichtungspotentialen (Stadtebaulicher Entwurf) wurden am 20.10.2020 im Pla-
nungs- und Umweltausschuss der Stadt Neusal? vorgestellt und beraten. Das Gremium
erteilte der Verwaltung den Auftrag auf dieser Basis die Unterlagen zu einem Entwurf
eines einfachen Bebauungsplanes zu erstellen und die entsprechenden Verfahrens-
schritte hierzu einzuleiten. Der Entwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 140 wurde
schlie3lich vom Planungs- und Umweltausschuss am 23.02.2021 gebilligt und die Ver-
waltung beauftragt das weitere Verfahren nach 8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB hierzu
durchzufihren.

C. Stadtebauliche und ortsplanerische Zielvorstellungen
C.1. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das zu Uberplanende Areal liegt im Stadtteil Tafertingen, im Bereich zwischen der
Hammeler Landstrafte im Stiden bzw. Sidwesten, der StralRe ,Alter Hammelberg“ bzw.
den wohnbaulich genutzten Grundsticken sudlich der Stral3e ,Alter Hammelberg® im
Norden und den gewerblich genutzten Grundsticken Flur Nr. 115, 124/2, 124/3, 124/57
und 124/58, jeweils Gemarkung Téafertingen, entlang der Portnerstral3e im Osten. Der
konkrete rdumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 140 ergibt
sich aus der Planzeichnung (Teil A).

Das Plangebiet ist vorwiegend durch wohngenutzte Geb&udestrukturen gekennzeich-
net, die in Form von Einfamilien-, Zweifamilien- oder Doppelhausbebauung vorhanden
sind. Die Gesamtflache des einfachen Bebauungsplanes Nr. 140 ,Ringstrae (Sud)*
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betragt ca. 2,77 ha.

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich grundsétzlich um ein topographisch stark
bewegtes Areal, das von einem Hohenniveau von etwa 471 m . NN im nordéstlichen
Randbereich des Plangebietes nach Suden auf ein Hohenniveau von etwa 465 m (.
NN an der Hammeler Landstral3e hin abfallt, bevor es in Richtung der Nordwestecke
des Plangebietes, an der Mindung des Alten Hammelberges in die Hammeler Land-
stral3e auf ein Hohenniveau von etwa 459 m u. NN weiter abfallt.

Auf den baulich bereits genutzten Grundstiicken im Plangebiet haben sich in den pri-
vaten Gartenbereichen in den vergangenen Jahren bereits einige Bestandsbdume (Na-
del- und Laubb&ume) entwickelt. Zudem finden sich hier auch noch zahlreiche nicht
standortheimische aber siedlungstypische Ziergeholze. Die entlang der Hangkante zu
den dstlich benachbarten Gewerbestrukturen sowie teilweise entlang der Hammeler
Landstraf3e und in den rickwartigen Bereichen der Grundstiicke vorhandenen markan-
ten Baumstrukturen sollen als bedeutsame innerstadtische Griinstrukturen (innerstad-
tischer Biotopverbund etc.) auch bei der geplanten Nachverdichtung weiterhin erhalten
werden.

Das Uberplante Areal ist Teil des Naturraumes der Lech-Wertach-Ebene. Die natirliche
Schichtenfolge in diesem Gebiet ist fast ausschlief3lich durch Braunerde (podsolig) aus
Sand bis Sandschluff (Abschwemmmassen oder Terrassensand oder Flugsand) tber
Lehmkies (Hochterrassenschotter) gepragt. Konkrete Erkenntnisse zum Untergrund
sowie zum Grundwasserspiegel liegen fiir das Plangebiet bislang nicht vor. Die Erkun-
dung des Baugrundes obliegt grundsatzlich den kiinftigen Bauherren, die ihr Bauwerk
bei Bedarf auch gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern mus-
sen. In einer Entfernung von etwa 300 m westlich zum Plangebiet verlauft das Gewas-
ser der Schmutter im Bereich des sogenannten ,Schmuttertales®. Hierbei handelt es
sich um ein Gewasser 2. Ordnung, fir das die Unterhaltslast bei der Stadt NeusaR
liegt. Ein amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet existiert fiir das Plangebiet
nicht. AuBerdem wird das Plangebiet auch bei einem extremen Hochwasserereignis
der Schmutter nicht tangiert, da es topographisch héher liegt als dieses Gewasser.

C.2. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Maf der baulichen Nutzung

Mit den Vorgaben zum MaR der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass sich kuinftig
innerhalb des Plangebietes geplante Bauvorhaben bestmdglich in die bestehenden
Baustrukturen am stdlichen Ortsrand von Téafertingen einflgen und angemessen auf
die vorhandenen Rahmenbedingungen (benachbarte Gewerbestrukturen, Ortsverbin-
dungsstrale etc.) Ricksicht nehmen. Letztlich wird eine maf3volle, stadtebaulich ge-
ordnete Nachverdichtung der bereits vorhandenen Baustrukturen gewabhrleistet, die
auch kinftig mit der baulichen Dichte der Umgebung noch vertraglich ist. Das Mal3 der
baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch Vorgaben zur maximal zulassigen Grund-
flachenzahl, zur Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse (Obergrenze) sowie zur Wand-
hoéhe und Gebaudeoberkante ausreichend bestimmt. Die hierzu getroffenen Festset-
zungen stellen eine angemessene Fortsetzung der im Plangebiet und insbesondere
dessen nordlichem Umfeld bereits vorhandenen Bebauung und deren MaR3stablichkeit
dar und ermdglichen eine moderate Nachverdichtung des innerstadtischen Areals.

Die fur die Baufelder 1, 4, 5, 7 und 8 getroffenen Festsetzungen zur Grundflachenzahl
(GRZ10,3) orientieren sich u. a. an der baulichen Dichte der angrenzenden Baugrund-
stucke und stellen trotz partieller Nachverdichtung auch weiterhin eine weitestgehend
lockere Bebauung im Randbereich der Siedlungsstrukturen des Stadtteiles Tafertingen
entlang der Hammeler Landstral3e sicher. Fir die im Bestand bereits vorwiegend durch
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Doppelhausstrukturen baulich genutzten Baufelder 2, 3 und 6 wird eine Grundflachen-
zahl (GRZ 1) von 0,35 festgesetzt, die sich an der hier bereits vorhandenen baulichen
Dichte orientiert. Damit insbesondere auf den teilweise sehr grof3ziigig geschnittenen
Grundstiicken keine Uberdimensionierten, fiir das Plangebiet stadtebaulich véllig un-
passenden Gebaudestrukturen entstehen kénnen, wird erganzend auch noch die je
Einzelhaus (maximal 130 m?) bzw. je Doppelhaushélfte (maximal 100 m?) zulassige
Obergrenze fiir die Grundflache der jeweiligen Gebaudeeinheit reglementiert. Eine Ab-
weichung hiervon ist lediglich fir Bestandsgebaude mdglich, bei denen diese Werte im
Bestand bereits Uberschritten werden. Fir diese Gebaude mussen aber auf jeden Fall
die sonstigen getroffenen Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ, Zahl der
Vollgeschosse etc.) eingehalten werden.

Um die im Bestand vorwiegend vorhandene Zweigeschossigkeit mit ausgebautem
Dach auch im Zuge einer kiunftigen Nachverdichtung wieder entsprechend umsetzen
zu kénnen, werden in den Baufeldern 1, 2, 3, 4 und 7 maximal drei Vollgeschosse
zugelassen, wobei ein drittes Vollgeschoss hier jeweils nur im Dachraum liegen darf
(1+D). In Verbindung mit der jeweils vorgesehenen Wandhohe von maximal 6,5 m und
einer maximalen Gebaudeoberkante (= First) von 12,0 m, kann damit eine angemes-
sene Obergrenze der vertikalen Ausdehnung neuer Gebaudestrukturen in diesen Be-
reichen definiert werden, die eine qualitatsvolle bauliche Verdichtung des Siedlungs-
gebietes im Planbereich sicherstellt. Fir die beiden Baufelder 5 und 6 unmittelbar an
der Hammeler Landstra3e und das Baufeld 8 im auRersten Nordwesten des Plange-
bietes werden maximal zwei Vollgeschosse zugelassen und die Hohenentwicklung
neuer Wohngeb&aude auf maximal 9,5 m (OK) gedeckelt. Damit werden die hier im Be-
stand vorhandenen, eher zuriickhaltenden Geb&audestrukturen aufgegriffen und als
Mafstab fUr kinftige Bauvorhaben in diesen Randbereichen des Plangebietes beibe-
halten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Entsprechend den im Plangebiet und dessen Umgebung aktuell bereits vorhandenen
Baustrukturen wird auch fur die geplante Nachverdichtung weiterhin die offene Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO vorgesehen. In Bezugnahme auf die bereits vorhan-
denen Gebaudestrukturen werden auch kunftig im Plangebiet nur Einzel- oder Doppel-
hauser zugelassen. In den Bereichen des Plangebietes (Baufeld 2, 3 und 6), wo im
Bestand bereits ausschlieRlich Doppelhausbebauung vorhanden ist, werden auch
kunftig nur diese Strukturen zugelassen. Bei allen Grundstlicken (Baufeld 1, 5 und 7),
die infolge ihres Zuschnittes und ihrer ErschlieRungssituation fir eine Doppelhausbe-
bauung eher ungeeignet sind, wird im Bebauungsplan kunftig nur eine Bebauung mit
Einzelhausern zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen
bestimmt, die weitestgehend groR3ziligig gefasst werden. Mit deren Abgrenzung wird
insbesondere im Bereich der bereits bestehenden ErschlieBungsstralien (Ringstralle,
Alter Hammelberg) eine an die Stra3enflihrung raumlich weitestgehend angepasste
Stellung der kiunftigen Geb&udestrukturen ermdglicht. In den riickwartigen Bereichen
der einzelnen Grundstiicke wird die Abgrenzung der Baugrenzen vorwiegend so ge-
fasst, dass fir die einzelnen Grundstlickseigentiimer zwar kiinftig ein gewisses Nach-
verdichtungspotential gegeben ist, andererseits aber insbesondere die vorhandenen
markanten Geholzstrukturen auch kinftig weitestmdglich erhalten werden kdnnen. Zu-
dem sollen mit neuen Baustrukturen auch kinftig angemessene Abstande zu den ge-
werblichen Baustrukturen im Osten des Plangebietes sowie zum Verkehrsweg der
Hammeler Landstral3e im Stiden eingehalten werden.

Die Geltung der Abstandsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist textlich festge-
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setzt, so dass auch bei geplanten Nachverdichtungen weiterhin den gesetzlichen An-
forderungen an eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung von schutz-
bedurftigen Geb&uden und sonstigen baulichen Anlagen Rechnung getragen werden
kann und somit auch kinftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet
und dessen Umfeld gewahrleistet sind.

Mindestgrundstiicksgrofie

Um im Zuge der geplanten baulichen Nachverdichtung der Flachen zwischen Ring-
stral3e und Hammeler Landstral3e eine zu starke Zergliederung der Grundstiicke ver-
meiden zu konnen, wird im Bebauungsplan eine Mindestgrof3e von kinftigen Bau-
grundsticken fir Einzel- (Grundstlicksgrofie mindestens 380 m2) bzw. Doppelhausbe-
bauung (mindestens 250 m? je Doppelhaushalfte) vorgegeben, die sich an Grundsti-
cken mit &hnlicher Auspragung im Plangebiet bzw. dessen Umfeld orientiert.

C.3. Ho6henentwicklung, Gestaltung und Ausbildung der Gebaude und sonstigen An-
lagen

Erdgeschossfertigfubodenhthe (EG-FFH)

Durch die Festsetzungen zur Hohenlage der ErdgeschossfertigfuBbéden (EG-FFH)
und deren Bezug auf das im Plangebiet tatsachlich vorherrschende Gelandeniveau,
jeweils gemessen im Gebaudemittelpunkt eines neu geplanten Gebaudes (Einzelhaus,
Doppelhaus, Garage, Nebengeb&ude etc.) wird sichergestellt, dass die bestehenden
topographischen Verhaltnisse im Plangebiet auch bei Umsetzung einer moglichen bau-
lichen Nachverdichtung weiterhin gewahrt bleiben und weder ein tibermafiges Eingra-
ben neuer Gebaude in das vorhandene Gelédnde noch ein optisches Herausstechen
durch zu hoch Uber den Gelandeverlauf geplante Gebaude erfolgt.

Anzahl der Wohnungen

Mit der Begrenzung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen soll trotz angestrebter
Nachverdichtung eine unvertragliche Massierung der Bebauung und damit zusammen-
hangende zu starke Verdichtung/Beeintrachtigung der Gebietsstruktur (Erhéhung Ver-
kehrsaufkommen, Stellplatzbedarf etc.) verhindert werden. So dirfen kiinftig je ange-
fangener 400 m? Grundstticksflache nur eine Wohneinheit umgesetzt werden. Zur Ver-
meidung einer Entstehung von Mehrfamilienhdusern innerhalb des bislang ausschliel3-
lich durch Einfamilien-, Zweifamilien- und Doppelh&user gepragten Siedlungsberei-
ches, werden je Einzelhaus zudem nur maximal drei Wohneinheiten zugelassen. Bei
Doppelhausern wird entsprechend dem Bestand jeweils nur eine Wohneinheit je Dop-
pelhaushalfte zugelassen.

Dach- und Fassadengestaltung, etc.

Um eine stadtebaulich und ortsgestalterisch vertragliche Arrondierung der im Plange-
biet bzw. in dessen Umfeld bereits bestehenden Baustrukturen sicherstellen zu kon-
nen, wird flir das Plangebiet eine weitestgehend einheitliche Gestaltung der neuen
Hauptgeb&ude angestrebt.

Bei den angebotenen Gestaltungsoptionen zu Fassaden, Dachern (Dachform, -einde-
ckung, -aufbauten) etc. werden fir die Siedlungsstruktur der Umgebung typische Ge-
staltungsqualitdten aufgegriffen und fortgefuihrt. Letztlich gewahrleisten die Vorgaben
zur Dach- und Fassadengestaltung auch nach Umsetzung einer méglichen baulichen
Nachverdichtung noch ein homogenes, mit den bestehenden Strukturen vertragliches
Ortsbild. Dieser Zielsetzung tragen auch die Vorgaben zur Dachgestaltung von Gara-
gen und Carports Rechnung, wobei bei diesen Anlagen fir die Bauherren alternativ
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auch noch eine Ausfihrung mit Flachdach ermdglicht werden soll.

Die Vorgaben zu Werbeanlagen sind erforderlich, um eine optisch geordnete Entwick-
lung des Stadtquartiers gewahrleisten und zu kommerzielle bzw. nachteilige Auswir-
kungen auf das Ortsbild vermeiden zu kénnen. Mit den getroffenen Vorgaben kann flr
Betriebe im Sinne des § 13 BauNVO eine angemessene Plattform zu Werbezwecken
ermoglicht werden, bei welcher die Architektur der einzelnen Geb&aude auch kinftig
weiterhin im Vordergrund steht.

Stellplatze, Nebengebaude

Um den kinftigen Bauherren eine moglichst hohe Flexibilitat bei der Umsetzung von
Stellplatzen und Nebengebauden gewahrleisten zu kdnnen, sollen diese Anlagen auch
auflerhalb der durch Baugrenzen festgelegten lberbaubaren Grundsticksflachen
maglich sein. Um aber trotzdem ortsbildstérende Einbauten in unmittelbarer Nachbar-
schaft der offentlichen StralRenrdume vermeiden zu kdnnen, mussen diese Anlagen
einen Mindestabstand zum offentlichen Stral3enraum einhalten.

Abfall- und Wertstoffbehélter, Ver- und Entsorgungsleitungen

Um auch bei einer baulichen Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes weiterhin
eine mdglichst hohe Freiraumqualitat gewéhrleisten zu kénnen, wird eine Unterbrin-
gung von Abfall- und Wertstoffbehéltern in von 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen
aus nicht einsehbaren Einhausungen (Pergolen etc.) vorgegeben. Dieser Zielsetzung
tragt auch die Verpflichtung zu einer unterirdischen Fihrung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen Rechnung. Dem Ziel einer méglichst hohen Qualitéat des Ortsbildes ent-
spricht auch der Ausschluss von oberirdischen Ol- und Gasbehaltern.

D. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
D.1. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des tberplanten Quartiers fur den MIV (motorisierter In-
dividualverkehr) ist auch kinftig Uber die bereits vorhandenen 6ffentlichen Stralenver-
kehrsflachen RingstralRe, Querstralie und Alter Hammelberg sichergestellt. Die Errich-
tung neuer offentlicher ErschlieBungsanlagen ist demnach in Zusammenhang mit der
Planung nicht erforderlich. Zur Erschiel3ung riickwartiger Grundsticksteile (sog. Hin-
terliegergrundstticke) sind bei Bedarf kiinftig eventuell ergédnzend auch noch teilweise
private Erschlielungsflachen auszubilden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher) in dem Stadtquartier
hat auch kiinftig unter Beachtung der Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Neusani
ausschlieB3lich auf den privaten Grundstiicksflachen mittels Garagen, Carports, Stell-
platzen etc. zu erfolgen.

Die fuBlaufige ErschlieBung des innerstadtischen Quartiers kann auch weiterhin Gber
die bestehenden FuBwege entlang der anliegenden Stra3enflachen sichergestellt wer-
den. Uber die vorhandenen StraRen, auf welchen die Radfahrer mit dem MIV auf der
Fahrbahn mitgefuihrt werden, ist auch kiinftig eine angemessene Erreichbarkeit des
Plangebietes fur Radfahrer gesichert.

D.2. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fur Trink- und Brauchwasser ist durch die Stadtwerke Augsburg
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Wasser GmbH gesichert und durch Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes
(neue Hausanschlisse) jederzeit moglich und ausreichend.

Der Loschwasserbedarf flir den Grundschutz ist ebenfalls tber die zentrale Wasser-
versorgung gesichert.

D.3. Abwasser-/Niederschlagswasserbeseitigung

Die Schmutzwasserentwéasserung der einzelnen Nutzungen im Plangebiet erfolgt iber
die in den anliegenden StralRen bereits bestehende Ortskanalisation. Die Klaranlage
kann die im Zusammenhang mit einer potenziellen baulichen Nachverdichtung stehen-
den, zusatzlichen Abwassermengen ausreichend reinigen, so dass die Abwasserent-
sorgung gesichert ist. Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass
diese nicht an die Ortskanalisation angeschlossen werden.

Ziel einer schadlosen Sammlung und Ableitung des Niederschlagswassers in Siedlun-
gen ist eine Regenwasserbewirtschaftung, die durch naturnahen Umgang mit Regen-
wasser die Wasserbilanz (Grundwasserneubildung, Oberflachenabfluss, Verdunstung)
im urspringlichen Zustand und somit das Gleichgewicht des natlrlichen Wasserkreis-
laufes weitgehend erhalt. Dies dient zudem einer moderaten Belastung des Kanalnet-
zes und der Klaranlage, der Verringerung von Abflussspitzen in Vorflutern, der Beibe-
haltung der Grundwasserneubildung und der Verhinderung eines Anstiegs des Grund-
wasserspiegels. Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser
ist im Interesse eines vorsorgenden Umwelt- und Gewasserschutzes im Einklang mit
den gesetzlichen Vorgaben und den einschlagigen Regeln der Technik auch kiinftig
auf den privaten Flachen wieder dem Untergrund zuzufiihren. Vor einer Versickerung
von Niederschlagswasser muss dabei die Altlastenfreiheit des Untergrundes sicherge-
stellt werden, um mdgliche Schadstoffmobilisationen ausschlief3en zu kénnen.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Planbereich fir eine Versickerung muss von
den kinftigen Bauherren vor der Planung von Versickerungsanlagen durch einen ge-
eigneten Sachverstandigen tberprift werden. Nach den Erkenntnissen aus den in der
Vergangenheit bereits erfolgten Bauvorhaben ist von einer angemessenen Versicke-
rungseignung des Untergrundes auszugehen. Fur die privaten Grundstucke bietet sich
aber auch die Mdglichkeit zur Speicherung/Riickhaltung von Niederschlagswasser in
Zisternen etc. und Wiedernutzung als Brauchwasser an. Derartige Rickhalteeinrich-
tungen kénnen auch bei ggf. nur eingeschrankter Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes Verwendung finden.

D.4. Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch das Leitungs-
netz der LEW Netzservice GmbH, das bereits in den vorhandenen StraRenrdaumen ver-
lauft. Nachdem der Bebauungsplan keine oberirdischen Leitungen zulasst, erfolgt die
Versorgung neuer Wohn- und sonstig genutzter Gebaude grundséatzlich durch Erdka-
bel. Die dadurch bedingten Mehrkosten haben die jeweiligen Bauherren zu tragen.

Der Planbereich ist durch Erdgas-Hauptleitungen der Stadtwerke Augsburg Netze
GmbH erschlossen. Wo notig kann das Erdgas-Leitungsnetz entsprechend ergénzt
werden. Eine Erweiterung des Erdgasnetzes setzt jedoch eine Wirtschaftlichkeit vo-
raus.
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D.5.

D.6.

D.7.

D.8.

Millbeseitigung

Die Miillentsorgung kann auch kinftig tber die vorhandenen offentlichen Strafl3en ab-
gewickelt werden.

Bei StichstralRen ohne Wendemaoglichkeiten fur Milifahrzeuge oder bei Grundstticken
(Anwesen), welche nur Gber private Verkehrsflachen direkt angefahren werden kénnen
(Hinterliegergrundstticke, etc.), sind die Mllltonnen am Abholtag jeweils an der nachs-
ten offentlichen StralRe zur Leerung bereitzustellen.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes bzw. dessen unmit-
telbarem Umfeld keine Boden- oder Baudenkmaéler bekannt. Sollten Bodendenkmaler
bei der Verwirklichung von Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes zutage kommen,
unterliegen diese der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstéande, Steingerate, Scherben aus Keramik oder Glas und Kno-
chen) missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt flr Denkmalpflege mitgeteilt wer-
den.

Abwehrender Brandschutz

Gebaude, in denen die Brustungshoéhe notwendiger Fenster mehr als 8,0 m Uber Ge-
lande liegt, mussen zur Sicherstellung des 2. Rettungsweges Zufahrtswege und Auf-
stellflachen flr die Feuerwehr entsprechend der ,Richtlinie flr die Feuerwehr” auf den
privaten Grundsttcksflachen erhalten. Auf diese Flachen kann verzichtet werden,
wenn mindestens zwei voneinander unabhangige bauliche Rettungswege vorhanden
sind.

Immissionsschutz

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich um ein tiber Jahrzehnte hinweg gewach-
senes Siedlungsgebiet am sudlichen Ortsrand des Stadtteiles Tafertingen, das bereits
grol3flachig von &hnlich genutzten Siedlungsgebieten umgeben ist. Anders als bei einer
Entwicklung auf der sogenannten ,grinen Wiese“ haben sich die zahlreichen Anwoh-
ner im Plangebiet Uber die Jahre hinweg mit mdglicherweise auftretenden Larmemis-
sionen (StralRe, Gewerbe) arrangiert, ohne dass die Nutzer im Plangebiet hierdurch
bislang faktisch eine merkliche Beeintrachtigung erfahren hatten.

Verkehrslarmemissionen

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Verkehrslarmgerausche der Hammeler
Landstral3e, in deren Nachbarschaft erfahrungsgemafR mit erhéhten Larmwerten zu
rechnen ist. FlUr die bestehenden Gebaude gilt hier zunachst Bestandsschutz, d. h.
diesbeztiglich werden erst dann Mal3nahmen erforderlich, wenn ein Bauantrag zur bau-
lichen Anderung, Erweiterung, etc. von Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 gestellt wird.
In der Bauleitplanung sind grundsétzlich die Anforderungen nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten und es
ist zu prufen, inwiefern ggf. schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwartungs-
haltung an den Larmschutz im Plangebiet erflllt wird. In diesem Zusammenhang ist
jedoch festzuhalten, dass es sich beim Bebauungsplan Nr. 140 um einen einfachen
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Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB handelt, mit dem die Grundzuge fur
eine bauliche Nachverdichtung auf dem Areal zwischen RingstralRe und Hammeler
Landstral3e planungsrechtlich gesichert werden sollen. Demzufolge werden in diesem
einfachen Bebauungsplan vor allem Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur
Bauweise, zu Uberbaubaren Grundstticksflachen etc. sowie ergdnzende drtliche Bau-
vorschriften getroffen, wahrend insbesondere die Thematik ,Art der baulichen Nutzung®
analog zu einem Bauvorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB im Rahmen des
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu einem konkreten Bauvorhaben abge-
handelt werden muss. Mit Blick auf den Anlass und das Ziel der aktuellen Planung und
das gewahlte Verfahren eines einfachen Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 3
BauGB kann der Belang des Schallschutzes im plangegenstandlichen Verfahren noch
nicht auf Ebene des Bebauungsplanes gelost werden, da mogliche kiinftige konkrete
Vorhaben im Rahmen des einfachen Bebauungsplanes noch gar nicht bekannt sind.
Analog zu den in der Vergangenheit bereits unmittelbar entlang der Hammeler Land-
stralle umgesetzten Bauvorhaben, missen demzufolge die infolge des jeweiligen
Schutzbedurfnisses einzelner Vorhaben ggf. erforderlichen Schutzmaf3nahmen unter
Bertcksichtigung des gesamten umgebenden Stralenverkehrslarms im Rahmen einer
Einzelfallbetrachtung in den nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ggf. anhand
eines Schallgutachtens nach MalRRgabe der einschlagigen Richtlinien nachgewiesen
und festgelegt werden. So weit als méglich sollten schutzbediirftige R&ume von Woh-
nungen, Blros, Praxen etc. dabei straRenabgewandt zur Hammeler Landstrale orien-
tiert werden.

Gewerbelarmemissionen

In ostlicher Nachbarschaft befindet sich zwischen dem Plangebiet und der Portner-
stral3e ein gewachsener, seit Jahrzehnten bereits bestehender gewerblicher Betrieb.
Im Bestand sind fiir dessen Emissionspotential bislang die im Plangebiet bereits be-
stehenden Wohngebaude Ringstralle 3 und 7 und Hammeler Landstral3e 6 entschei-
dend und fungieren fur diesen Betrieb als maflRgebende Immissionsorte. Demzufolge
werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir eine mdgliche bauliche Nachver-
dichtung in Nachbarschaft dieses gewerblichen Betriebes im Bebauungsplan Nr. 140
nun so verortet, dass kinftig mit Wohngebauden oder sonstigen schutzbedurftigen
baulichen Anlagen nicht ndher an diesen Betrieb herangeriickt werden kann. Fir den
in ostlicher Nachbarschaft liegenden Gewerbebetrieb ergeben sich mit der aktuellen
Planung demnach keine nachteiligen Auswirkungen bzw. dieser wird in seinem Emis-
sionspotential nicht eingeschrankt. Wie bereits unter dem Kapitel ,Verkehrslarmemis-
sionen® beschrieben, kdnnen ggf. erforderliche SchutzmaRnahmen infolge einwirken-
der gewerblicher Emissionen entsprechend dem jeweiligen Schutzbedirfnis kinftig
konkret geplanter Vorhaben ebenfalls erst im Rahmen der nachfolgenden Baugeneh-
migungsverfahren in einer Einzelfallbetrachtung (Schallbegutachtung etc.) nach Mal3-
gabe der einschlagigen Richtlinien nachgewiesen und festgelegt werden.

D.9. Flachen mit Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Plangebiet nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob
evtl. kiinstliche Auffullungen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall
ist umgehend das Landratsamt Augsburg einzuschalten, das alle weiteren erforderli-
chen Schritte in die Wege leitet.

Sollten bei anstehenden Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenver&nderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
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E.1.

E.2.

E.3.

gem. Art. 1 BayBodSchG).

Nachdem nicht ausgeschlossen werden kann, dass auch Bdden mit von Natur aus
erhohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche ggf. zu
zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fiihren kénnten, wird den Bauher-
ren empfohlen vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist
von moglicherweise festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Natur und Landschaftsschutz
Grinordnung

Um auch nach Umsetzung einer potenziellen Nachverdichtung eine Mindestdurchgru-
nung auf den privaten Grundstiicken gewahrleisten zu kénnen, wird fir diese die An-
pflanzung mindestens eines Baumes pro angefangene 500 m2 Grundsticksflache ge-
fordert. Bei den kleinteiligeren Grundstiicken von Doppelhdusern wird diese Vorgabe
jeweils auf die gesamte Uberbaubare Grundsticksflache bezogen. Das Grundgerist
der kiinftigen Durchgriinung setzt sich vor allem aus heimischen, landschaftstypischen
Geholzen zusammen. Neben dieser Mindestdurchgriinung sind die flir eine bauliche
Nachverdichtung maRRgebenden Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet wei-
testgehend so verortet und abgegrenzt, dass die markanten Bestandsbaumstrukturen
auch bei Umsetzung einer potenziellen baulichen Nachverdichtung weiterhin erhalten
werden konnen. Dieses Erhaltungsziel wird durch eine Darstellung dieser Bereiche als
.Flachen fur Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen® in der Planzeichnung (Teil A) auch nochmals be-
sonders verdeutlicht. Zudem durfen Bestandsbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 80 cm (gemessen auf 1,0 m Hohe) nur nach einer Genehmigung durch die
Untere Naturschutzbehdrde geféllt werden.

Zur Vermeidung einer zu starken technischen oder kiinstlichen Uberpragung der kiinf-
tigen Freiflachen um die neuen Gebaudestrukturen missen sdmtliche Grundstucksfla-
chen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen, Stellplatzflachen und Wege in An-
spruch genommen werden, als bodenschlissige, wasseraufnahmefahige Grunflache
gestaltet werden. Bei der griinordnerischen Gestaltung dieser Flachen durfen keine
kinstlichen Gestaltungselemente oder Belagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen,
etc.) verwendet werden, zudem ist auch die Anlage von reinen geschotterten Steingar-
ten etc. unzulassig.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, ist vorgesehen Garageneinfahr-
ten, Park- und Stellplatze als offenporige, versickerungsfahige Belage oder befestigte
Vegetationsflachen zu gestalten.

Naturschutz

Im Plangebiet sind keine nach dem Bundesnaturschutzgesetz bzw. Bayerischen Na-
turschutzgesetz geschutzten Biotope oder sonstigen geschiitzten Bereiche (Land-
schaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet etc.) vorhanden.

Ausgleich

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten
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sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Demzufolge ist fur den plangegenstandlichen Bebauungsplan
kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung im Sinne von 8§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich, zumal der Grof3teil des
Plangebietes ohnehin bereits baulich genutzt ist.

E.4. Umweltbelange

Das Verfahren zur Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 140 wird entspre-
chend § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt, nachdem die Voraus-
setzungen hierfiir gegeben sind (siehe hierzu auch Kapitel A.3.). Vor diesem Hinter-
grund ist eine weitergehende Prufung der Umweltvertréaglichkeit fir die Planung nicht
erforderlich. Eine Umweltvertraglichkeits- bzw. Umweltprifung ist daher nicht durchzu-
fuhren.

Unabhangig davon werden die betroffenen Umweltbelange gemafd 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB in der Abwagung und Auseinandersetzung mit der geplanten baulichen Ent-
wicklung und Nachverdichtung des Uberplanten Areals beriicksichtigt.

Bei dem angewandten beschleunigten Verfahren wird von der Erstellung eines Um-
weltberichts nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB, bei der Beteiligung der Offentlichkeit von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen. Zudem sind auch die Vorschriften tiber die Uberwachung geman
8 4c BauGB (,Monitoring®) im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

NeusaR,

Richard Greiner
Erster Burgermeister Siegel
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