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Kinderzimmer) nach der verkehrslarmabgewandten Gebaudeseite (Std-, Sidwest-
oder Westseite) hin zu orientieren.

1.9.5 Tiefgaragenabfahrten von Wohnanlagen sind im gesamten Planungsgebiet ein-
gehaust auszufiihren. Das Dach und die Seitenwande der Einhausung missen ein
bewertetes Schalldamm-Mal von mindestens 25 dB aufweisen.

1.9.6 Bei der Tiefgaragenabfahrt im Bereich H2 und der Tiefgaragenabfahrt im Bereich
H12 missen zudem die Garagentore am unteren Ende der eingehausten Tiefga-
ragenrampe angeordnet werden. Die Wande und das Dach der Einhausung mus-
sen innenseitig schallabsorbierend ausgekleidet werden und einen Absorptions-
koeffizienten von a = 0,6 bei 500 Hz aufweisen.

1.9.7 Tiefgaragen sind so zu entliften, dass es zu keinen unzulassigen Abgasbeein-
trachtigungen kommt. Erfasste Tiefgaragenabgase sind durch Abgasschéachte tiber

firsthochgelegene Gebaudeteile senkrecht nach oben ins Freie abzuleiten.
Schachtmiindungen dirfen nicht tberdacht sein.

1.9.8 Feuerstatten fur feste Brennstoffe sind nur als Zusatzheizung zulassig

1.9.9 Schornsteine miissen in Firstndhe angeordnet sein und diesen um mindestens
0,4 m Uberschreiten. Schornsteinmiindungen dirfen nicht Uberdacht sein.

1.10 Sonstige Festsetzungen durch Text

1.10.1 Unmittelbare Zugénge und Zufahrten von den Grundstiicken zur Staatsstralle
St 2047 sind nicht zulassig.
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5. BEGRUNDUNG
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2. Neben den o6ffentlichen Griinflachen gliedern Alleebepflanzungen entlang der
HaupterschlieBungsstrale und dem parallel von Norden nach Stiden
verlaufenden Rad- und FuRweg das Baugebiet.

3. Wohn- und Nutzgarten, Hausvorbereiche sowie Terrassen, Balkone und
Loggien, verkehrsberuhigte Bereiche und Kfz-freie Eigentimerwege (Kin-
derspiel), Spiel- und Gemeinschaftsflachen mit naturerlebnisreichen Feld-
geholzen, groRkronige Baume und Bdschungen sind grolflachig und dif-
ferenziert gestaltet geplant und bestimmen den Charakter der Wohnquar-
tiere.

4. Nutzung vorhandener Bachldufe und Grében sowie die naturnahe Gestal-
tung eines zusammenhangenden Systems von Regenriickhalte- und Ver-
sickerungsflachen.

Im Rahmen der stadtebaulichen Vereinbarung wird ein einheitliches durch-
gangiges Freiflachengestaltungskonzept definiert. Grundlage dieses Freiflachen-
planes sind das Gutachten zur Bemessung der Regenriuickhaltung und der Re-
tentionsflachen sowie die Abstimmungsgesprache mit der Unteren Naturschutz-
behorde zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

5.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Regelverfahren

5.4.1 Bestandsaufnahme

Im Rahmen der Bestandaufnahme zur naturschutzrechtlichen Regelung wurden
die Flachen und die auf den Flachen geplanten Nutzungen bewertet.

- Ackerflachen (Kategorie | unterer Wert)

- Ortsrandlage

- Gebiet wird im Nordosten an die Augsburger StraRe angebunden und von
zwei vorh. Wegverbindungen (6ffentl. Rad- und FuBRweg) gekreuzt

- keine kartierten Biotope

- hoher Flurabstand zum Grundwassser (Schichtwasser)

- ebene Lage bis leicht (6%) geneigt

- kein erhaltenswerter Gehélzbestand im Eingriffsbereich

- vorhandener Baumbestand (Grasstreifen mit Obstbdumen bestanden sowie
Baume und Hecken auf Béschungen) wird nicht bertihrt und in die Planung
aufgenommen.

Der Zustand der Flachen entspricht der Kategorie | — Gebiet mit geringer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.
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5.4.2. Vermeidung von Beeintrdachtigungen

- Dachbegriinung bei Nebengebauden (Garagen und Carports, Rampen TG)

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen: Sockel bei Zaunen

- Verwendung von versickerungsfahigen Belagen: Stellplatze, Garagen-
vorplatze, Terrassen

- Reduzierung des Versiegelungsgrades (GR Festsetzung)

- Festsetzung mit Bindungen fir Bepflanzung

- Fassadenbegriinung (Festsetzung)

- Dauerhafte Begrunung von Flachdéachern (Extensivbegriinung Carports,
Garagen)

- Baumuiberstellung und Eingriinung von offenen Stellplatzen und Parkplatzen

- intensive Durchgriinung des StraRenraums (Alleenbildung)

- Naturnahe Gestaltung privater Grunflachen (Freiflachengestaltungsplane)

- Ortsrandeingriinung: Im nordlichen Teilgebiet durch Grinstreifen und
Baumallee als Ubergang zur freien Landschaft. Im stdlichen Teilgebiet wird
die Abgenzung zur freien Landschaft durch das bestehende Biotop und die
bepflanzte Hangkannte geschaffen.

- Schaffung 6&ffentlicher Griinziige in naturnaher Gestaltung (im stadtebau-
lichen Vertrag wird das Freiflachenkonzept definiert)

- Erhaltung von Biotopen (Flachen fur Natur- und Landschaftsschutz;
Gebaudeabstand)

- teilweise Erhaltung und Ausbau vorhandener Entwasserungsgréaben

- Schaffung naturnah gestalteter Retentionsflachen als aufgeweitete
Regenmulden

- Schaffung eines Systems von offenen natur nah gestalteten Graben
zur Ableitung des Regenwassers

- vorhandener erhaltenswerter Baumbestand wird erhalten (Ausweisung
von Flachen fur Natur- und Lanschaftsschutz), Biotop (Westrand)
und Baum- und Buschgruppen (im Siden)

5.4.3 Ableitung der Beeintrachtigung und Auswahl des
Kompensationsfaktors

Durch Vermeidung von Beeintrachtigungen und durch qualitatsvolle Planung
kénnen niedrige Faktoren angewandt werden:

GRZ < 0,35 (Die GRZ liegt bei 0,26)
Typ B (niedriger Nutzungsgrad) Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung) =>
Kompensationsfaktor 0,2 (gerechtfertigt, da Bestand vernetzt und integriert wird)

5.4.4. Ableitung des Kompensationsbedarfs

A Auszugleichende Flachen, Bedarf

70.717gmx 0,2 = 14.143 gm
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untersuchungen und auf der Grundlage eines Gutachtens des Biros Steinbacher
Consult Augsburg aus dem Jahre 2001, welches samtliche Baugebiete des Udldin-
ger Hanges erfasste. Das Gutachten wurde im Dezember 2003 auf Grund der aktu-
ellen Planung erganzt. Die Ergebnisse sind in die Planung eingeflossen und darge-
stellt, wobei bei der detaillierten Ausplanung der Freiflachen auf die Ergebnisse des
Gutachtens und den zahlreichen Lésungsvorschldge Bezug genommen werden soll.

5.5.1 Ableitung des Regenwassers

Im nordlichsten Teil des Planungsgebietes ergibt sich die Méglichkeit, an
bereits bestehende Entwasserungsgraben anzuschlieen wobei die Aul3en-
gebietsflache in die RegenriickhaltemaRnahmen firr das Teilgebiet Nord
aufgenommen wird, um die bestehenden Entwésserungsgraben nicht zu
Uberlasten.

Fur den sudlich anschlieRenden Teil des Baugebietes besitzt der bestehende
Mischwasserkanal noch Kapazitaten zur Ableitung von Regenwassermengen,
allerdings sollten diese Kapazitaten soweit als méglich durch Regenriickhal-
tung geschont werden.

5.5.2 Naturnahe Riickhaltung

Im Teilgebiet Nord kann die Ableitung aus den bebauten Fléachen tber einen
parallel dem Schallschutzwall an der Augsburger Strale verlaufenden offe-
nen Graben in die nérdlichen Regenriickhaltezonen erfolgen wobei Querungen
der ZufahrtstraBen und im Bereich der Spielplatzflachen im Norden notwendig
werden.

Das von Westen anfallende Oberflachenwasser der AulRengebiete soll tiber
eine offene Grabenfilhrung entlang des von Norden nach Siden verlaufenden
FuB- und Radweges ebenfalls in die Ruckhalteflachen gefiihrt werden wobei
Querungen der Sammelstrafle notwendig sind.

Im siidlichen Teil des Baugebietes 1 und im Baugebiet 2 muss die Riickhal-
tung aus den AulRengebieten durch Graben wie zum Beispiel im Osten am
Boschungsful vor dem Biotop nach Norden und Siiden abgeleitet und den
Regenriickhalteflachen in den 6ffentlichen Grunflachen zugefiihrt werden.

5.5.3 Gestaltung der Riickhalteflachen

Bei der Gestaltung der Regenriickhalteflachen als aufgeweitete Regenmul-

den sollte darauf geachtet werden, dass die Béschungsneigungen méglichst
ein Verhaltnis von 1:5 erreichen. In einzelnen Fallen wird dies nicht méglich
sein. Wobei dann eine Gelandeaufschiittung in Form von Dammen zur Becken-
begrenzung und Wasserfuhrung erfolgen muss. Weiterhin sollten wenn nétig,
unterirdische Rigolen oder Speicherelemente eingebaut werden.

Die entstehenden Mulden sollen naturnah gestaltet und so ausgebildet werden,
dass eine vollstandige Entleerung erfolgt. Die Geléndeaufschittungen, Mulden
und Grabenbauwerke kénnen in die Freiflachengestaltung (Spielwiese etc.)
integriert werden. Diese Chancen sollten bei der detaillierten Ausgestaltung der
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6.2 Ermittlung der Geschossflachen- und Grundflichenzahl
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H1 1.170 390
H2 4.212 5.382 1.400 1.790 5.658 0,95 0,32
H3 2.490 830 2.798 0,89 0,30
H4 2.440 830 3.374 0,72 0,25
H5 1.450 720 2.601 0,56 0,28
H6 1.450 720 2.607 0,56 0,28
H7 1.210 720 2.293 0,53 0,31
H8 1.050 260
H9 1.050 260
H10 1.050 3.150 260 780 3.406 0,92 0,23
H11 2.050 1.050 3.809 0,54 0,28
H12 3.300 850 2.248 1,47 0,38
H13 1.050 260
H14 1.050 260
H15 1.050 260
H16 1.050 4.200 260 1.040 5617 0,75 0,19
H17 1.950 960 5.647 0,35 0,17
H18 2.050 1.050 3.515 0,58 0,30
H19 1.350 700 3.384 0,40 0,21
H20 1.250 650 2.707 0,46 0,24
H21 1.200 600 2.483 0,48 0,24
H22 1.100 600 2.071 0,53 0,29
H23 1.100 600 2.176 0,51 0,28
H24 950 500 1.761 0,54 0,28
SUMME 38.072 14.990 58.155 0,65 0,26
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