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Prdaambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils giltigen Fas-
sung (s. u. A. Rechtsgrundlagen) hat der Stadtrat der Stadt Schwabmiinchen den Bebauungsplan Nr.
41 ,,Wohnbaugebiet Stidwest 111“ in 6ffentlicher Sitzung am 22.09.2020 als Satzung beschlossen.

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

|II

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41 ,Wohnbaugebiet Stidwest Il1“ ergibt sich

aus dem zeichnerischen Teil.

1.2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 41 ,,Wohnbaugebiet Stidwest Il besteht aus Textteil vom 22.09.2020 mit Be-
griindung vom 22.09.2020, Umweltbericht vom 22.09.2020 und zeichnerischem Teil (Planteil) vom
22.09.2020.

1.3 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786).

- Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanzV) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 4.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 1 Abs. 156 der Verordnung vom 26. Méarz
2019 (GVBI. S. 98) gedndert worden ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom 26. Mérz 2019 (GVBI. S. 98)
geandert worden ist.

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § 9 BauGB

E Abgrenzung Geltungsbereich

2.1 Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvVO

Zulassig sind:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:
- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

2.2 Maf der baulichen Nutzung

Max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ);

GRZ 0,35 )
hier: 0,35

GemaR Darstellung in der Nutzungsschablone nach § 19 BauNVO in Ver-
bindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO

Im Weiteren darf die festgesetzte maximale GRZ mit den nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO bezeichneten Anlagen (Tiefgaragen) bis
zu einer maximalen GRZ von 1,0 {iberschritten werden.

www.lars-consult.de Seite 7 von 53
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ROK=
+0,30m

WHmin:
4,5m

WHmax=
6,5m

Zulassige maximale Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss
hier: + 0,30m

Der Hohenbezugspunkt ist fur jedes Gebaude (auch fur Garagen) wie
folgt individuell zu ermitteln:

Die geplanten GebdudeauRRenkanten werden senkrecht (in Richtung der
Grundstickszufahrt) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand ver-
langert.

Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstraRe werden als
Hohenbezugspunkt fiir die jeweiligen Gebaude (auch fiir Garagen) aus-
gemittelt. Die RohfuBbodenoberkante im Erdgeschoss (ROK) ist gem.
Planzeichnung max. 0,3 m liber dem ermittelten Hohenbezugspunkt der
StralRRe zulassig.

Die ROK definiert die Bezugshohe fir die nachfolgend festgesetzten
Wand- und Dachhohen der jeweiligen Baufelder.

Bei Doppel- und Reihenhadusern ist eine einheitliche ROK der berihren-
den Grundstlcke herzustellen.

Min. zuldssige Wandhohe (WHmin), gemal Planzeichnung

Als Mindestmal? in Meter. Gemessen an der Gebdudetraufseite von der
RohfuBbodenoberkante (ROK) bis zum Schnittpunkt der Verlangerung
der AuRenkante der Wand mit Dachhaut (Oberkante):

Gebaudetyp | und Il (E, D und RH): 4,5 m

Gebaudetyp III.1 (Geschosswohnungsbau): 7,5 m
Gebaudetyp III.2 (Geschosswohnungsbau): 10,8 m

Max. zuldssige Wandhohe (WHmax), gemaR Planzeichnung

Als Maximalmal} in Meter. Gemessen an der Gebdudetraufseite von der
RohfuBbodenoberkante (ROK) bis zum Schnittpunkt der Verlangerung
der AuRRenkante der Wand mit der Dachhaut (Oberkante).

Bei Pultdachern gilt fir die niedrigere Seite die maximale Wandhohe
(WH).

Gebaudetyp | und Il (E, D und RH): 6,5 m

Gebaudetyp I1l.1 (Geschosswohnungsbau): 9,6 m
Gebaudetyp III.2 (Geschosswohnungsbau): 12,4 m

www.lars-consult.de
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DH =
max. 10,5m

Das oberste Geschoss ist fiir den Typ I11.2 als Staffelgeschoss auszubilden
und auf mindestens drei Gebaudeseiten um mindestens 2,5 m von der
GebaudeauBenwand zuriickzuversetzen. Fir das oberste, noch nicht zu-
rickversetzte Geschoss ist eine maximale Wandhohe von 10,5 m (inkl.
Gelander bzw. Briistung) zuldssig.

Max. zuldssige Dachhohe (DHmax), gemaR Planzeichnung

Als MaximalmaR in Meter. In Abh&dngigkeit von der Dachform gelten fol-
gende maximale Dachhohen:

Gebaudetyp | (E, D und RH): 9,0 m
Gebaude Il (E, D und RH): 10,0m

Gebaudetyp 1.1 (Geschosswohnungsbau): 10,5 m
Gebaudetyp 111.2 (Geschosswohnungsbau): 13,5 m

Fiir Satteldacher (SD), Zeltdacher (ZD) und Walmdacher (WD):

Unterer Bezugspunkt fiir die Dachhéhe (DH) ist die Oberkante Rohful3-
bodens des Erdgeschosses (ROK) der Geb&ude.

Oberer Bezugspunkt fiir die Dachhéhe (DH) ist der héchste Punkt des
Daches.

Fiir Pultdacher (PD):

Es gilt die maximale Dachhohe (DH) fir die jeweils héhere Seite. Bei
Pultdachern wird von der ROK bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut
(Oberkante) gemessen.

Fiir Flachdacher (FD):

Fir Flachdacher entspricht die max. DH der max. WH inkl. Attika. Bei Ge-
bduden mit Flachddchern wird von der RohfuRbodenoberkante des Erd-
geschosses bis Oberkante der Attika gemessen.

2.3 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise

Gebdude sind mit seitlichem Abstand gem. der festgesetzten Regelung
zu errichten.

Abweichende Bauweise

www.lars-consult.de
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Abstandsflachen

Fr————

:GAISTP

Es gelten die Grundséatze der offenen Bauweise (Gebaude sind mit seit-
lichem Abstand zu errichten) mit der Maligabe, dass jedoch auch Ge-
badude lGber 50 m Gesamtlange zulassig sind.

Baugrenze

Gebdude und Gebdudeteile sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.

Ausnahmsweise kann ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit
Gebdudeteilen gemald § 23 Abs. 3 BauNVO in geringfligigem AusmafR
zugelassen werden.

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen
zuldssig und mussen stets mit einem Mindestabstand von 5,0 m zum
offentlichen StraBenraum errichtet werden.

Baulinie

Gebaude und Gebaudeteile sind auf der Baulinie zu errichten.

Ein oberirdisches Vor- oder Zurlicktreten vor oder hinter Baulinien mit
Gebaudeteilen ist gem. § 23 Abs. 2 BauNVO mit untergeordneten Bau-
teilen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO in geringfligigem Ausmal’ zuldssig.

Fiir die Hauptgebdude der Baufenster der Gebaudetypen | und Il sowie
fir samtliche Nebengebaude, Nebenanlagen, Tiefgaragen, Garagen,
Carports etc (auch auf Grundstiicken, auf denen der Gebaudetyp III.1
oder IIl.2 festgesetzt ist) gelten die Abstandsflachenregelungen der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils aktuellen Fassung.

Fir die Hauptgebadude der Baufenster der Typen 1.1 und IIl.2 regeln
sich die Abstandsflachen nach den festgesetzten Baugrenzen bzw. Bau-
linien und den festgesetzten Wand- und Dachhéhen gem. § 6 Abs.5
Satz 3 BayBO). Die Regelabstandsflachen finden insoweit keine Anwen-
dung.

Soweit in der Planzeichnung eine abstandsflachenrelevante Geldnde-
héhe (GOK) festgesetzt ist, ist auf diesen Grundstiicken diese GOK fiir
die Bemessung der Abstandsflachen maRgebend, es sei denn, die Ab-
standsflachen regeln sich nach Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayBO.

Abgrenzung fiir Stellplatze und Zufahrten, privat

Garagen (einschlieBlich Carports) und Stellplatze sind nur auf den in
der Planzeichnung festgesetzten Flachen flr Garagen und Stellplatze
sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. (§ 12
Abs. 6 BauNVO)

www.lars-consult.de
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24

2.5

F————

: TG/STP

/2

Umgrenzung der Flachen fiir unterirdische (TG) und oberirdische
Stellplatze mit Zufahrten

Erforderliche Stellplatze sind gemal der jeweils giiltigen Stellplatzsat-
zung der Stadt Schwabmiinchen (aktuelle Fassung vom 05.06.2019)
nachzuweisen.

Unterirdische Stellplatze (Tiefgaragen) und deren Zufahrten sowie
oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb dieser Umgrenzungslinie zu-
[3ssig.

Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Nur Einzelhauser zulassig

Nur Reihenhduser zulassig

Verkehrsflachen

A S 58 5

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Offentliche StraRenverkehrsfliche mit Zweckbestimmung:
verkehrsberuhigter Bereich

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Freiflichengestaltung / Griinordnung

........
........
¢¢¢¢¢¢¢¢
;;;;;;;;

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung: Griinverbindung

Grunflachen sind als bepflanzte oder eingesate Flachen als Vegetations-
flache herzustellen. Wassergebundene Wege sowie Sitz- und Aufent-
haltsflachen diirfen in untergeordnetem Umfang integriert werden.

Es sind mindestens 20 % der Griinflichen als Bliihflichen /-wiesen aus-
zuflihren. Diese sind mit Wildblumen als Lebensraum fiir Insekten anzu-
legen. Es ist eine autochthone Saatgutmischung mit mind. 80% Krauter-/
Blumenanteil zu verwenden. Die Pflege erfolgt extensiv mit 1-maliger
Mahd im Jahr, vorzugsweise im Frihjahr vor dem Neuaustrieb, mit

www.lars-consult.de
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Private
Griinflachen

Pflanzgebot
Baum, private
Griinflache

Abrdaumen des Schnittguts.
Eine Mahd im unmittelbaren Randbereich des Weges ist zur Gewahrleis-
tung der Verkehrssicherheit nach Bedarf zulassig.

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung;
Versickerungsflache

Herstellung von Versickerungsflachen in Form von Flachmulden. Die
Versickerungsflachen sollten naturnah gestaltet, mit autochthonem
Saatgut angesat und extensiv bewirtschaftet werden.

Pflanzgebot Baum, Lage variabel

Entlang des offentlichen StraRenraumes sind Baumreihen mit einem Ab-
stand von etwa 15 bis 20 m anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Die MindestgroRe der zu Pflanzenden Baume Il. Ordnung betragt 18 —
20 cm Stammumfang.

Fiir je angefangene 5 Stellplatze ist mindestens ein Baum gem. Pflanz-

liste, Wuchsklasse Il zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten, dessen

Baumscheibe mindestens 6 m? groR ist. Fiir Stellpldtze im StraRenraum
gilt die Anzahl zu pflanzender Baume gemaR Planzeichnung. Zufahrten
und Stellplatzanlagen sind mit Strauchern einzugriinen.

Tiefgaragendecken missen eine Mindestliberdeckung (Oberbodenauf-
trag, bzw. Aufbaumaterial von Verkehrsanlagen) von 0,6 m aufweisen.
In den Bereichen, die fur die Anpflanzung von GroRbdaumen vorgesehen
sind, sind entsprechend dimensionierte Pflanzinseln anzulegen, die min-
destens 6 m? groR ist.

Je 500 m? der Grundsticksflache ist mindestens 1 Laubbaum anzupflan-
zen. Die Lage ist variabel, wobei die Erreichbarkeit der Gebdude fir Ret-
tungsfahrzeuge nicht beeintrachtigt werden darf. Die Mindestgrofle der
zu Pflanzenden Baume II. Ordnung betrdgt 18 — 20 cm Stammumfang.

Private Griinfliche, mit Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung

Umgrenzung von Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen zum Aufbau einer lockeren Ortsrandeingri-
nung auf Privatgrundstiicken.

Je Bauparzelle sind mind. 50% der dafiir vorgesehenen Flache mit Strau-
chern und Hecken zu bepflanzen.

www.lars-consult.de
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2.6

2.7

Begriinung von
Stellplatzen

Entlang der zu den landwirtschaftlichen Flachen gewandten Seiten sind
Nebenanlagen, Einfriedungen und Gehdlzpflanzungen um einen Meter
von der Grundstiicksgrenze zurtickzuversetzen.

Zufahrten und Stellplatzanlagen sind gemal Stellplatzsatzung der Stadt
Schwabmiinchen mit Strauchern einzugriinen. Fiir je angefangene 5
Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Baum, Wuchsklasse |l
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten, dessen Baumscheibe mindes-
tens 6 m?2 groR ist.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

" T
o
L,
._

© © @

Abgrenzung Ausgleichsflache

Entwicklung von extensiv genutztem Griinland

Entwicklung eines Hochstaudensaumes

zu pflanzende Baumreihe

Aufbau eines naturnahen Waldmantelsaumes

Anlage von ephemeren Kleingewdssern (wechselfeuchte Mulden)

Schaffung und langfristiger Erhalt von extensiv genutzten Rohboden-
standorten

Gelandemodellierung zur Reduzierung der Storwirkung der angrenzen-
den Wegeverbindung

Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

www.lars-consult.de
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GOK=
553,6 m (. NN

vVYVYY
4

A A A A

Baulicher Schall-
schutz zum
Schutz vor Ver-
kehrslarm-
einwirkungen
im Sinne des
§9, Abs. 1, Nr.
24 BauGB

Abgrenzung von unterschiedlichem MaR der baulichen Nutzung (hier:
festgesetzte abstandsflachenrelevante Gelandeoberkante (GOK))

festgesetzte, abstandsflachenrelevante Geldndeoberkante (GOK)
hier: 553,6 m 0. NN

Das Geldande der Baugrundstiicke ist an das Hoéhenniveau der in der
Planzeichnung festgesetzten Gelandeoberkante (GOK) anzupassen, Ab-
weichungen (Uber-/Unterschreitungen) bis max.+/- 0,30 m sind zulds-

sig.

Gelandemodellierungen kénnen gem. § 31 Abs. 1 BauGB ausnahms-
weise bis zur Hohe des natiirlichen Geldandes zugelassen werden. Das
Gelande ist in jedem Fall so zu verziehen, dass an den Grundstiicks-
grenzen keine Hohenspriinge entstehen und das Geldandeniveau nicht
Uber dem Strallenniveau liegt. Stitzmauern sind unzulassig.

Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setztes

Bei Anderungen und Neuschaffung von schutzbediirftigen Nutzungen
im Sinne der DIN 4109-1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume, Schlafraume, Unterrichts-
rdaume, Blrordume) gelten nachfolgende Festsetzungen zu den maR-
geblichen AuRenlarmpegeln (im Sinne der DIN 4109-1:2016-07) und
den Beluftungsmoglichkeiten fur Schlaf- und Kinderzimmer.

Es sind Wohnungen so zu planen, dass mindestens ein Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern an einer zum nachts Liiften geeigneten Fas-
sade vorhanden ist.

Ist dies nicht moglich, so sind diese Rdume mit einer schallgeddmmten
Liftung auszustatten. Schallgedammte Liiftungen kénnen entfallen,
wenn die Rdume mit Wintergarten, Loggien oder anderen Pufferrau-
men vor den Lairmimmissionen geschiitzt werden (Verbesserung min-
destens 10 dB(A)). Diese Pufferrdume miissen so ausgestattet sein,
dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder Kinderzimmer nicht geeignet sind.

Die sich aus den festgesetzten maligeblichen AuRenlarmpegeln erge-
benden erforderlichen Schallddmm-Male der AuBenbauteile nach der
DIN 4109-1:2016-07 "Schallschutz im Hochbau, - Teil 1: Mindestanfor-
derungen" in Verbindung mit der E DIN 4109-1/A1:2017-01 "Schall-
schutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen"; Anderung A1, Ab-
schnitt 7.2 bis 7.4 sind sicherzustellen.
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Die festgesetzten maRgeblichen AuRenlarmpegel und die zum Liiften
geeigneten Fassaden sind den untenstehenden Abbildungen zu ent-
nehmen.

Die Bereiche, in denen die Festsetzungen gelten, sind der Planzeich-
nung zu entnehmen. Die maligeblichen AuRenldarmpegel kdnnen auch
auf Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfah-
rens ermittelt werden.

Hinweise Die jeweils aufgefiihrten Anforderungen an den baulichen Schallschutz
sowie die Angaben zur Eignung einer Fassade zum Liften gelten fur
alle Gebadude innerhalb des jeweiligen Baufeldes.

Die sich aus den festgesetzten maRgeblichen AulRenlarmpegeln erge-
benden Schallddmm-Male der AuRenbauteile sind Mindestanforde-
rungen entsprechend der im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens
aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund Anderungen von Berechnungsme-
thoden oder anderen Larmbelastungen konnen sich andere Anforde-
rungen flr die Schallddmm-Male der AuRenbauteile ergeben. Dies ist
jeweils im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren durch den Bauwerber zu prifen.

Zuganglichkeit  Alle Normen und Richtlinien kénnen bei der Stadt Schwabmiinchen zu-
der Normen, sammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen wer-
Richtlinienund den.

Vorschriften
Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patent-

amt archivmalig gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag
GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, BurggrafenstralRe 6,
10787 Berlin). Die ZTV-Lsw 06 vom 28.02.2007 ist zu beziehen bei:
FGSV Verlag GmbH, Wesselinger Stralle 17, 50999 Koln.

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kénnen
auch bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (MorellstraRe 33,
86159 Augsburg, Tel. 0821-34779-0) nach Voranmeldung kostenlos
eingesehen werden.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan Ldrmschutz

Legende zu den Tabellen:

Spalte 1: Stockwerk
Spalte 2: malgeblicher AuBenlarmpegel
Spalte 3: leer  Fenster zum Liften geeignet
N Fenster nicht zum Liften geeignet

nicht aufgefiihrte Fassen/Stockwerke sind ohne besondere bauliche
Anforderungen und die Fenster sind nachts zum Liften geeignet

aufgefuhrte Fassen/Stockwerke ohne den Eintrag eines maRgeblichen
AulRenlarmpegels sind ohne besondere Anforderungen an das Schall-
damm-MalR der Fassaden und Fenster

aufgefuhrte Fassaden/Stockwerke ohne den Eintrag ,,N“ sind nachts
zum Luften geeignet

die jeweils aufgefiihrten Anforderungen an den baulichen Schallschutz
sowie die Angaben zur Eignung einer Fassade zum Liften gelten fir die
Gebdude innerhalb des jeweiligen Baufeldes

www.lars-consult.de Seite 16 von 53



Bebauungsplan Nr. 41 "Wohnbaugebiet Stidwest IIl" L
Satzung und Begriindung consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

www.lars-consult.de Seite 17 von 53



Bebauungsplan Nr. 41 "Wohnbaugebiet Stidwest IIl" L
Satzung und Begriindung consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

iy

| 2 e

www.lars-consult.de Seite 18 von 53



Bebauungsplan Nr. 41 "Wohnbaugebiet Stidwest IIl" L

Satzung und Begriindung
Ortliche Bauvorschriften

consult

3 Ortliche Bauvorschriften

3.1 Dachgestaltung

SD/WD/
ZD/PD/FD

Dachaufbauten/
Dachgauben

Zuldssige Dachformen:

Gebaudetyp I: Satteldach (SD), Zeltdach (ZD), Walmdach (WD), Pultdach
(PT) und Flachdach (FD).

Gebaudetyp Il: Satteldach (SD), Pultdach (PT) und Flachdach (FD).
Gebaudetyp II1.1 und I11.2: Flachdach (FD) und Pultdach (PT).

Fiir Gebaudetypen | und Il gilt:

Fiir Gebdude mit Dachneigungen unter 26° sind Dachgauben nicht zulas-
sig.

Fliir Gebdude mit Dachneigungen ab 26°:
Dachaufbauten / Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen zu-
lassig:

e Die Gauben missen im Verhaltnis zum Hauptdach untergeord-
net sein (Breite der Dachaufbauten je Dachseite weniger als
40 % der Dachlange; gemessen an den AulRenkanten des Daches
bezogen auf Einzelhaus, einzelne Doppelhaushélften bzw. der
einzelnen Reihenhauselemente).

e Mindestabstand untereinander (AufRenkante ohne Dachiber-
stand): 1,25 m

e Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite:
1,5m.

e Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,5 m (gilt nicht fiir Schleppgauben)

Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen, welche innerhalb
der Dachflache liegen, nicht mit der Auenwand verbunden sind und so-
mit die Dachtraufe nicht unterbrochen wird.

Dachaufbauten sind als stehende Gauben oder als Schleppgauben mit
einer Mindestneigung von 5° oder als Spitzgauben auszufihren.

Fiir Gebdudetyp I1.1 und 111.2 gilt:
Es sind nur technisch erforderliche Anlagen sowie Anlagen zur Nutzung

www.lars-consult.de
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Dachbegriinung

Gelandemodel-
lierung

Einfriedungen

von regenerativen Energien (z.B. Sonnenkollektoren, Photovoltaikanla-
gen) zuldssig. Die Anlagen sind mindestens 2,5 m von der Gebaudeau-

Renwand zurtickzuversetzen und dirfen maximal 3,0 m tber die Dach-
haut hinausragen.

Flachdacher sind mind. 60 % extensiv zu begriinen. Bei Stellplatzanlagen
sind Flachdacher ab 3 Stellplatzanlagen zu begriinen.

Anbdschungen dirfen nur bis zur konkret geplanten bzw. ausgefiihrten
Hohe des Fertigfullbodens der Hauptgebadude erfolgen, Abgrabungen
unter das natirliche Geldande sind nicht zuldssig.

Ausgenommen hiervon sind Gelandemodellierungen im Bereich der
Baugrundstiicke, wo eine Gelandeoberkante (GOK) festgesetzt ist (siehe
Ziffer 2.7). Das Geldnde ist hier an das Hohenniveau der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Geldndeoberkante (GOK) anzupassen, Abwei-
chungen (Uber-/Unterschreitungen) bis max.+/- 0,30 m sind zul3ssig.
Ausnahmsweise sind hier Gelandemodellierungen bis zur Héhe des na-
tirlichen Gelandes zuldssig.

Das Gelande ist in jedem Fall so zu verziehen, dass an den Grundstiicks-
grenzen dabei keine Hohenspriinge entstehen und das Geldandeniveau
nicht Uber dem StralRenniveau liegt. Stiitzmauern sind unzulassig.

Weiterhin ausgenommen sind Gelandemodellierungen im Bereich von
Kinderspielplatzen, 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung
Grunverbindung und notwendigen Tiefgaragenabfahrten sowie Gelan-
demodellierungen zum Zweck der Anpassung des Straflenniveaus.”

Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum sind offen, ohne durchgehenden
Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zu errichten.

Zulassig sind

- Laubhecken mit einer maximalen Hohe von 1,8 m

- Einfriedungen in Form von einfachen Holzzaunen (Holzlatten) oder
Metallzaune (kein Maschendrahtzaun) mit einer maximalen Hohe
von1,3m

Unzulassig sind:

- Sichtschutzmatten, Gabionenzdune und Mauern jeglicher Art

- Sockelmauern

www.lars-consult.de
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Gestaltung der
nicht iiberbauten
Grundstiicksfla-
chen

Werbeanlagen

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind gem. § 7 Abs. 1 BayBO zu
begriinen. Schotter- bzw. Steingarten sind nicht zulassig. Kleinere Schot-
ter- und Steingarten mit insgesamt max. 2 m? als Gestaltungselement
sind zuldssig. Diese diirfen das Gesamtbild jedoch nicht dominieren.

Fiir die Errichtung von Werbeanlagen ist die Satzung der Stadt Schwab-
miinchen tber 6rtliche Bauvorschriften fir Aulenwerbeanlagen in der
jeweils geltenden Fassung anzuwenden.

3.2 Sonstige Festsetzungen durch Text

Niederschlags-
wasser/
Grundwasser

Gesammeltes Niederschlagswasser ist bei allen Grundstiicken auf eige-
nem Grund zu versickern. Eine Einleitung von Niederschlagswasser in
die stadtische Kanalisation bzw. auf 6ffentliche Bereiche ist unzulassig.
Das gesamte anfallende private Oberflachenwasser darf nicht auf den
offentlichen Grund geleitet werden. Die Errichtung von Notablaufen von
privaten Grundstlcken in den 6ffentlichen Bereich ist unzulassig.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist eine geeignete MalRnahme
zum Abfluss des Niederschlagswassers in dem in der Planzeichnung als
Altlastenflache markierten Bereich zu entwickeln. Fiir Grundstiicke in
diesem Bereich ist das Einleiten des Niederschlagswassers in das 6rtliche
Kanalsystem zulassig.

Die Versickerung von nicht verunreinigtem, gesammeltem Nieder-
schlagswasser ist genehmigungsfrei, soweit die Anforderungen der "Ver-
ordnung Uber erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) und die dazugehdorigen technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) einge-
halten werden.

Flr Dachflachen sind nach Moglichkeit nichtmetallische Materialien zu
wahlen. Soweit trotzdem metallische Werkstoffe Verwendung finden,
sind diese mit einer abtragsfreien Schutzschicht zu versehen. Der Bau-
herr hat im Rahmen seiner Eigenverantwortung zu prifen, ob im Falle
einer Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser ggf. die Voraussetzung der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) erflllt werden. Sofern dies nicht zutreffen sollte, ist
eine entsprechende Antragstellung unter Vorlage geeigneter Nachweise
(in 3-facher Ausfertigung) erforderlich.

Hinsichtlich der Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlagswas-
sereinleitungen wird auf die Ausfiihrungen des Bayerischen Landesam-
tes fir Umwelt verwiesen. Fiir Bauherren und Grundstiickseigentimer

www.lars-consult.de

Seite 21 von 53



Bebauungsplan Nr. 41 "Wohnbaugebiet Stidwest IIl" L

Satzung und Begriindung
Ortliche Bauvorschriften

consult

Versorgungs-
leitungen und
technische
Anlagen

Stellplatze, Stell-
platzanlagen und
TG - Entliiftung

besteht unter www.lfu.bayern.de/wasser/ben die Méglichkeit, im Rah-
men einer einfachen Prifung festzustellen, ob eine erlaubnisfreie Versi-
ckerung oder Einleitung moglich ist. Das Ergebnis ist im Bau/Entwasse-
rungsantrag zu vermerken.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers,
also der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Nieder-
schlagswasser vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M
153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" der
Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
(DWA) empfohlen. Auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hin-
gewiesen ("Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser").

Auch im 6ffentlichen Strallenraum hat die Entwasserung (iber eine Ver-
sickerung vor Ort zu erfolgen.

Realisierte Versickerungsflachen sind dauerhaft in vollem Umfang funk-
tionstiichtig zu halten und dirfen nicht intensiv bepflanzt oder tiberbaut
werden. Etwaige Erweiterungsbauten oder weitere wasserundurchlas-
sige Anlagen und Wege sind bei der Gesamtbilanzierung zu berticksichti-
gen.

Aufgrund der zu erwartenden Grundwasserabstdnde ist mit Grundwas-
ser im Griindungsbereich zu rechnen. Deshalb sind SchutzmalRnahmen
gegen Grundwasser (wasserdichte Keller etc.) bzw. eine Wasserhaltung
wahrend der BaumalBnahme notwendig.

Es ist zu priifen, ob eine offene Wasserhaltung Giberhaupt durchgefiihrt
werden kann, da keine Ableitungsmdglichkeiten bestehen. Anderenfalls
ware ein wasserdichter Verbau erforderlich.

Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereiches sind
unterirdisch zu verlegen.

Notwendige Entliftungsanlagen sind unter Bericksichtigung der ein-
schlagigen technischen Richtlinien und Verordnungen tber Dach zu fih-
ren.

Erforderliche Stellplatze sind nach geltender Satzung der Stadt
Schwabmiinchen Uber die Zahl und GroRe der zu errichtenden Kraft-
fahrzeugstellpldtze und Garagen sowie lber deren Ablosung und
Durchgriinung nachzuweisen.

- Die Entliiftung der Gemeinschaftstiefgaragen ist in die Gebdude zu
integrieren und Gber Dach in die freie Windstromung zu fihren.

- Sonstige Offnungen fiir die Beliiftung der Gemeinschaftstiefgaragen
sind mit einem Mindestabstand von 4,5 m von zu 6ffnenden
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Fenstern und Tiren von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen, von
Spielbereichen sowie von Terrassen und Ruhezonen anzuordnen.

Fahrradstell- Fahrradabstellplatze sind in ausreichender Zahl und GroRe sowie in ge-
platze eigneter Beschaffenheit gemaR der geltenden Stellplatzsatzung der
Stadt Schwabmiinchen herzustellen und dauerhaft bereit zu halten.

Uberdachte Fahrradstellplitze sind nur innerhalb der Baurdume zulis-
sig.

4 Ausfertigung und Inkrafttreten

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan Nr. 41 ,,Wohnbaugebiet Stidwest I11“, bestehend aus
der Satzung vom 22.09.2020, der Begriindung vom 22.09.2020 und dem zeichnerischen Teil (Plan-
zeichnung) vom 22.09.2020 dem Stadtratsbeschluss vom 22.09.2020 zu Grunde lag und diesem ent-
spricht.

Der Bebauungsplan Nr. 41 "Wohnbaugebiet Stidwest IlI" der Stadt Schwabminchen tritt mit der orts-
Ublichen Bekanntmachungvom . . gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit Hinweis auf § 44 Abs. 3
und § 215 BauGB in Kraft. Der Bebauungsplan wird zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt
Schwabmiinchen zu den liblichen Geschéftszeiten ausgelegt.

Stadt Schwabmiinchen, den __.

Lorenz Miiller

Erster Blrgermeister
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5 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise
5.1 Kennzeichnung (siehe Planzeichnung)

Flurnummer, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Q Bestandsgebdude
/ Flurgrenze, Bestand

Mogliche Stellflache, Planung

4273

Vo Gehweg, geplant
Lage innerhalb der ErschlieBungs- und Griinflachen variabel

Der Geh- und Radweg im Norden des Gebiets kann temporar landwirt-
schaftlich genutzt werden.

I —— 20-/1-kV-Kabelleitungen — Bestand, inkl. 1,0 m Schutzstreifen

AN Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betrdgt 1,00 m beider-
seits der Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden
Bepflanzungen freizuhalten. Auf die Beachtung des ,, Merkblatt zum
Schutz erdverlegter Kabel” wird hingewiesen.
Grundstiicksgrenze, Planung
Versickerungsflache, Planung
Im Bereich der StraRenrdaume ist die Lage variabel und muss im Zuge
der Erschliefungsplanung festgelegt werden.
Uberflutungsfliche HQextrem
Fa Ve Ve Wal
: Bestehendes Bodendenkmal
@ i Es wird auf die Hinweise unter Ziff. 4.2 ,,Denkmalschutz” verwiesen.
A Umgrenzung von Flichen mit méglichen Bodenverunreinigungen
X X X Xx

www.lars-consult.de Seite 24 von 53



Bebauungsplan Nr. 41 "Wohnbaugebiet Stidwest IIl" L

Satzung und Begriindung

consult

Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

5.2 Hinweise durch Text

Bauwasser-
haltung

Altlasten und
Bodenschutz

Artenschutz

Das Einleiten eventl. zutage tretenden Grundwassers wahrend der Bau-
arbeiten in das Kanalsystem ist nicht zuldssig.

Es befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen im Geltungsbereich.
Auf FI.Nr. 4269 sind dennoch Auffillungen und Schadstoffe vorhanden.
Werden Auffiillungen ausgebaut, sind diese prinzipiell als Abfall zu de-
klarieren. Es wird darauf hingewiesen, dass anfallender Aushub zu be-
proben ist und die Entsorgung ggf. mit erhohten Kosten verbunden ist.
In den Sondierbohrungen BS 1, BS 10, BS 11 und BS 12 laut Gutachten
der IGA Ingenieurgesellschaft Augsburg mbH wurden relevant erhdhte
Schadstoffkonzentrationen an PAK ermittelt. Der Grenzwert fiir Z0
gem. Eckpunktepapier (EPP) liegt niedriger als der HW 1 — Wert des
LfW — Merkblattes (LfW), weshalb die Probe bei BS 10 zwar gem. EPP
relevant erhdhte Schadstoffgehalte aufweist aber noch unter dem HW
1 des LfW liegt.

Abweichungen zwischen den Baugrunderkundungen kdnnen nicht aus
geschlossen werden und missen auf der Baustelle durch die ortliche
Bauaufsicht sorgfaltig Gberprift werden. Bei groReren Abweichungen
gegenlber den Baugrunduntersuchungen ist unverziglich der Bau-
grundgutachter zu verstandigen.

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im restlichen Pla-
nungsgebiet nicht bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu ach-
ten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerungen o. A. angetrof-
fen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt Augsburg zu
informieren, um alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege lei-
ten. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur
aus erhohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorlie-
gen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung
fihren kdnnen. Daher wird empfehlen, vorsorglich Bodenuntersuchun-
gen durchzufiihren. Das Landratsamt Augsburg ist von festgestellten
geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die arten-
schutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen (T6-
tungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot). Dies
gilt insbesondere fir eventuell notwendige Abbrucharbeiten an beste-
henden Schuppen, unvermeidbare Gehoélzrodungen sowie die Baufeld-
freimachung. Bei der Baufeldfreimachung und ggf. notwendigen Ge-
holzrodungen sind dartiber hinaus auch die allgemeinen Schutzzeiten
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Einsatz von
erdgekoppelten
Warmepumpen-
Systemen

Angrenzende
landwirtschaft-
lich genutzte
Flachen

Denkmalschutz

Hochwasser

nach § 39 BNatSchG zu beachten (keine Durchfiihrung zwischen 1.
Marz bis 30. September).

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir den Einsatz von Grundwasser-War-
mepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begut-
achtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten
Sachverstdandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt
(http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/in-
dex.htm). Ob der Bau einer Erdwdarmesondenanlage maoglich ist, muss
im Einzelfall gepruft werden.

Erwerber, Besitzer und Bauherren der Grundstilicke im Planbereich ha-
ben die landwirtschaftlichen Immissionen der angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen im Rahmen einer ordnungsgemafien
Landwirtschaft unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Eine zeit-
weise Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen
Fahrverkehr, auch vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche
Futterholen - ist hinzunehmen. Des Weiteren gilt dies auch fiir sonstige
Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art im Rahmen einer ordnungsgema-
Ren Landwirtschaft, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage- oder Ge-
treideernte), nach 22.00 Uhr.

Im Geltungsbereich befindet sich das kartierte Bodendenkmal D-7-
7830-0063 ,Korpergraber der romischen Kaiserzeit”.

Bodendenkmadler sollen gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zu-
stand vor Ort erhalten werden. Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes wird eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gem. Art 7 Abs 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstan-
digen Erlaubnisverfahren bei der zustdandigen Unteren Denkmalschutz-
behoérde zu beantragen ist.

GemaR § 9 Abs. 6a BauGB wird vermerkt, dass das Bebauungsplange-
biet innerhalb eines ,Risikogebietes auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten” (§ 78b Abs. 1 WHG) liegt. Das bedeutet, dass das Ge-
biet bei einem Extremereignis It. Gefahrenkarte des Wasserwirtschafts-
amtes von einem hypothetischen Hochwasser, dem HQextrem betroffen
ist. Mit einem HQexrem Wird ein Katastrophenfall beschrieben, der nach
Definition des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Ver-
braucherschutz einem ca. 1,5-fachen Durchfluss des HQio0 bzw. einem
1.000-jahrlichen Hochwasser entspricht. Der Hinweis dient der Gefah-
renabwehr und der Sensibilisierung, hat aber keine verbindliche
Rechtswirkung.

Von einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQuoo) ist das Plangebiet nicht
betroffen.
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Abwehrender
Brandschutz

Plangenauigkeit

Des Weiteren wird auf § 78c Abs. 2 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) hin-
gewiesen. Demnach sind Heizélverbraucheranlagen nicht zulassig, da
eine Gasversorgung als alternative Energiequelle zur Verfligung steht.

Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicher-
zustellen. Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405
ist in Wohngebieten eine Bereitstellung von mindestens 800 |/min
Uber zwei Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Ar-
beitsblatt W 331 auszubauen. Hydranten sind im Abstand von ca. 100
m zu situieren.

Fir Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt sind, miissen Zufahrtswege fiir die Feu-
erwehr angelegt werden.

Die Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr ist einzuhalten.

Die Mindestabstiande zwischen Bauten und Starkstromleitungen mus-
sen den Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE
0132 und 0210 entsprechen. Zur Durchfiihrung eines sicheren Léschan-
griffs muss der Abstand zwischen dem moglichen Standplatz eines
Strahlrohres (z.B. Gelandeoberflache, Balkon, Traufe) und den Leiter-
seilen mindestens 9,50 m betragen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage eines digitalen Lageplanes
mit Koordinaten erstellt. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung und/o-
der im Rahmen der spateren Einmessung kénnen sich jedoch Abwei-
chungen von der Planzeichnung ergeben (z.B. unterschiedliche Ausfor-
mung der Verkehrsflachen, unterschiedliche GrundstiicksgroRRen, etc.).

Die Stadt Schwabmiinchen kann hierflir keine Gewahr ilbernehmen.

5.3 Pflanzempfehlung

Fir die Bepflanzung werden folgende Geholze aus der nachfolgenden
Liste empfohlen.

B3dume I. Ordnung:
Acer platanoides, Spitzahorn

Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Aesculus hippocastanum, Rosskastanie
Fagus sylvatica, Rotbuche

Quercus robur, Stieleiche
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Tilia cordata, Winterlinde
Tilia platyphyllos, Sommerlinde

Bdume Il. Ordnung:
Acer campestre, Feldahorn

Betula pendula, Birke
Carpinus betulus, Hainbuche
Prunus avium, Vogelkirsche
Sorbus aucuparia, Vogelbeere
Sorbus torminalis, Elsbeere

Obstbaumhochstimme:

lokal bedeutsame alte Kern- und Steinobstsorten

Strducher:

Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Hartriegel

Corylus avellana, Haselnuss

Crataegus spec., WeiRdorn

Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Rhamnus catharticus, Kreuzdorn

Ribes alpina, Alpen-Johannisbeere
Rosa spec., Heimische Strauchrosen
Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Ranker:

Clematis vitalba, Waldrebe

Hedera helix, Efeu

Humulus lupulus, Hopfen

Parthenocissus quinquefolia, Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii‘, Wilder Wein
Polygonum aubertii, Schling-Knoterich

Zu vermeiden ist die Pflanzung der Gehdlze, die als Zwischenwirt fir
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekdamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI.I. 1985 S. 2551) gelten.
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Zusatzlich wird empfohlen die Ergebnisse des Forschungsprojekts
,Stadtgriin 2021” der Bayerischen Landesanstalt fiir Wein- und Garten-
bau zu bericksichtigen:

Auszug aus der Liste ,Stadtgriin 2021“

Acer opalus — Italienischer Ahorn

Fraxinus ornus — Blumen Esche

Faxinus pennsylvanica ,Summit’ — Nordamerikanische Rotesche
Gleditsia triancanthos ,Skyline’ - Lederhiilsenbaum

Juglans nigra — Schwarznuss

Sophora japonica ,Regent’ - Perlschnurbaum

Tilia mongolica — Mongolische Linde

Ulmus ,Lobel’ — Ulme
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B BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Diese Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes dient der Schaffung von dringend benoétig-
ten Wohnbauflachen.

Die Stadt Schwabmiinchen plant auf der Flache nordlich der Stidspange die Entwicklung eines attrak-
tiven und urbanen neuen Wohn- und Lebensquartiers. Auf der derzeit landwirtschaftlich genutzten
Flache soll Baurecht fiir Einfamilien- und Reihenhduser, sowie Geschosswohnungsbau geschaffen
werden.

Das Geldande wurde im Rahmen einer stadtebaulichen Konzeptstudie tiberplant und soll kiinftig ein
gut an die Infrastruktur der Stadt angeschlossenes Quartier beherbergen. Die Lage im slidwestlichen
Anschluss an das Stadtgebiet soll bezahlbaren Wohnraum fiir junge Familien und Einheimische schaf-
fen.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Stadt Schwabmiinchen wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern vom September 2013 als
zentraler Ort (Mittelzentrum) im Allgemeinen landlichen Raum definiert. Im Rahmen des Landesent-
wicklungsprogrammes ist zundchst bei allen Planungsvorhaben der Grundsatz 3.1 - Flachensparen ein-
schlagig:

»Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden.” Beim gegenstandlichen Vorhaben handelt es sich um
die Planung eines Quartiers welches zu 30 Prozent Verdichteten Wohnbau vorsieht.

Im Allgemeinen gibt das LEP in Grundsatz 1.3.2 die Vorgabe, , die raumlichen Auswirkungen von kli-
mabedingten Naturgefahren [...] bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen [zu be-
ricksichtigen]. In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Frei-
flachen von Bebauung freigehalten werden.”

Daruber hinaus ist , die Verkehrsinfrastruktur [...] in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und
durch Aus-, Um- und NeubaumalBnahmen nachhaltig zu erganzen.” (vgl. Ziel 4.1.1)

GemaR LEP 3.2 (Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
(z.B. Baulandreserven, Brachflaichen und leerstehende Bausubstanz sowie Méglichkeiten zur Nach-
verdichtung) moglichst vorrangig zu nutzen. Um die Notwendigkeit fiir die geplante Neuausweisung
der Wohnbauflache im Bebauungsplan nachzuweisen, wurde eine Wohnraumanalyse flr das Stadt-
gebiet erstellt (LARS consult: Bestands- und Bedarfsanalyse zum Wohnraumbedarf, Fassung vom
17.02.2020).
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Laut amtlicher Statistik hat die Stadt Schwabmitinchen aktuell (2018) 14.075 EW Einwohner. Das Bay-
erische Landesamt fiir Statistik prognostiziert darliber hinaus bis 2037 weiterhin steigende Bevolke-
rungszahlen: So soll der Bevélkerungszuwachs ca. 13,00 % betragen und die Bevolkerung auf ca.
15.900 EW (gerundet) anwachsen. Durch Berechnung des Wohnraumbedarfs (duerer und innerer
Bedarf) ergibt sich fiir die Stadt Schwabmiinchen bis zum Jahr 2031 ein zusatzlicher relativer Bedarf
von insgesamt 34,38 ha bis 35,89 ha. Bis 2037 steigt dieser Bedarf weiter auf insgesamt 46,89 ha bis
47,76 ha an. Diesem Flachenbedarf stehen wiederum insgesamt 36,04 ha an Innenentwicklungspo-
tenzialen gegeniber, die sich aus 9,03 ha an Potenzialflichen und 27,04 ha an Reserveflachen zusam-
mensetzen und dem ermittelten Bedarf grundsatzlich zur Verfligung stehen. Bestehende Innenent-
wicklungspotenziale kdnnen jedoch nur dann einer Flacheninanspruchnahme zugefiihrt werden,
wenn eine grundsatzliche Mobilisierung realistisch ist. Dies ist u. a. abhdngig von den Eigentumsver-
haltnissen, der Verkaufsbereitschaft, den Interessen und konkreten Nutzungsabsichten der Grund-
stlickseigentiimer oder der Wohnungsmarktlage. Nach genauerer Betrachtung sind von den vorhan-
denen Potenzialflachen 6,77 ha bis zum Jahr 2031 tatsachlich verfligbar und steigt auf insgesamt
8,13 ha bis zum Jahr 2037, so dass nahezu samtliche Potenziale ausgeschopft werden kénnen. Bei
den Reserveflachen sind wiederum 16,22 ha bis zum Jahr 2031 mobilisierbar. Da sich der Flachener-
werb der Reserveflachen fir eine Wohnbaulandentwicklung duRerst schwierig darstellt, wird bis zum
Jahr 2037 keine weitere Flachenmobilisierung von Reserven erwartet. Somit diirften auch bis zum
Jahr 2037 weiterhin mit insgesamt 16,22 ha an Reserveflachen gerechnet werden. Nach Abzug der
tatsachlich verfigbaren Potenzial- und Reserveflachen im Betrachtungszeitraum vom relativen
Wohnraumbedarf, ergibt sich bis zum Jahr 2031 ein absoluter Bedarf an Wohnraum in Hohe von
11,39 ha bis 12,90 ha. Bis zum Jahr 2037 wird der Bedarf auf 22,54 ha bis 23,41 ha ansteigen. Somit
wird ersichtlich, dass der Flachenbedarf nicht génzlich Gber die vorhandenen Potenzial- (ungenutztes
Baurecht) und Reserveflachen (vorbereitende Bauleitplanung) im Stadtgebiet abgedeckt werden
kann. Eine auBRerplanmafRlige Neuausweisung zusatzlicher Wohnbau- bzw. Wohngebietsflachen ne-
ben den bereits vorhandenen Flachen ist somit zwingend erforderlich, um den Bedarf an Wohnraum
decken zu kénnen. Die geplante Neuausweisung der ca. von 7,58 ha groRen Wohnbau- und Wohnge-
bietsflachen ,,Wohnbaugebiet Stidwest I11“ wird hierzu einen Beitrag leisten.

Unter Punkt 3.3 gibt das Landesentwicklungsprogramm folgenden Grundsatz vor: ,Eine Zersiedelung
der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden
werden.” Ferner sind ,,neue Siedlungsflachen [...] moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen”. Die geplanten Wohnbauflachen liegen auf einer Flache die von Norden her be-
reits von Wohnbauflachen benachbart ist. Ostlich liegt in unmittelbarer Nihe ein Gewerbe- und In-
dustriegebiet. Das Gebiet bindet sich folglich an bestehende Siedlungsflachen an.

Die geplanten Entwicklungen entsprechen den Gbergeordneten Zielen und Vorgaben des Landesent-
wicklungsprogrammes Bayern. Raumordnerische Konflikte sind im Zuge der Umsetzung der gegen-
standlichen Planung nicht zu erwarten.
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2.2 Regionalplan Region Augsburg

GemaR des Regionalplans Augsburg, Teilfortschreibung, in Kraft getreten am 20.11.2007, ist die Stadt
Schwabmiinchen ein Mittelzentrum und befindet sich an einer Entwicklungsachse von tiberregiona-
ler Bedeutung.
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Abbildung 2: Raumstrukturkarte Regionalplan Region Augsburg

Folgende Ziele sind fiir diesen Bereich im Regionalplan festgesetzt:

B V Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur
1.2 (Z) Fiir eine Siedlungsentwicklung sind besonders geeignet:

- die zentralen Orte an den liberregionalen Entwicklungsachsen

Die Schaffung von Baurecht fiir eine Wohnnutzung in der Stadt Schwabmtinchen und die damit ein-
hergehende Siedlungsentwicklung entspricht in Ganze dem Ziel des Regionalplan Augsburg.

1.5 (Z) Vor allem im Oberzentrum Augsburg, im Mittelzentrum und den Siedlungsschwerpunkten
soll auf eine méglichst fldchensparende Bauweise hingewirkt werden.
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(Z) Fiir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbrachen,
Bauliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Berlicksichtigung der jeweiligen 6rtli-
chen Siedlungsgebiete genutzt werden.

Beim gegenstandlichen Vorhaben handelt es sich um die Planung eines Quartiers welches zu 30 Pro-
zent Verdichteten Wohnbau vorsieht und somit auf eine flachensparende Bauweise setzt.

Das Siedlungsgebiet wurde im Vorfeld der Aufstellung der vorliegenden Planung auf Nachverdich-
tungspotenziale untersucht. Die Untersuchung ergab, dass keine geeigneten innerdrtlichen Flachen
zur Schaffung von zusatzlichem Baurecht zur Verfligung stehen.

2.3 Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Auszug Fldchennutzungsplan

Die gesamte Flache des Geltungsbereiches ist laut aktuellem Flachennutzungsplan als landwirtschaft-
liche Nutzflache ausgewiesen. Die fiir den Eingriff erforderlichen AusgleichsmaRnahmen werden im
Kapitel 8 und 9, sowie im Umweltbericht naher erliutert. Die Anderung des Flichennutzungsplans
erfolgt im Parallelverfahren.
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3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRe und Topographie

Der Geltungsbereich befindet sich im Stidwesten des Stadtgebiets und schlieSt nérdlich direkt an be-
stehende Wohnbebauung an. Ostlich wird das Gebiet durch die BadstraRe begrenzt. Westlich und
stdlich schlieRen bislang landwirtschaftliche Nutzflachen an, welche durch die Siidspange durch-
schnitten werden. Langfristig sollen die Flachen innerhalb der begrenzenden Stralle ebenso als
Wohn- und Mischbaufldachen entwickelt werden.

Derzeit wird der Uberplante Bereich landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet ist weitgehend eben.
Es steigt von Osten von ca. 552 m G.NN nach Westen auf ca. 556 m G.NN um etwa 4 m leicht an. Im
Ostlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich ein Gelandesprung von ca. 2 m, welcher durch
Auffillungen im Bereich der FI.Nr. 4269 entstanden ist.

3.1.1 Geologie

Bereits vor der abschlieRenden stadtebaulichen Situierung der Baukdrper wurde am 28.11.2016 eine
Baugrunderkundung durchgefiihrt (Ingenieurgesellschaft Augsburg), deren Ergebnisse hier wie folgt
zusammengefasst dargestellt werden:

,Im Untersuchungsgebiet stehen Béden der quartdren Niederterrassenschotter an. Diese werden be-
reichsweise durch junge Decklehme iiberlagert. Die quartéiren B6den werden durch die terticiren
Schichten der Oberen SiiSwassermolasse unterlagert.”

Oberflachennah stehen junge Deckschichten an. , Diese bestehen aus schwach organischen, schwach
kiesigen, sandigen bis stark sandigen Schluffen/ Tonen sowie schwach schluffigen bis schluffigen San-
den.” Auf der Flache Fl. NR 4269/0 stehen bis 3,8 m unter der Oberfldche Auffillungen an. Die Aufful-
lungen werden aus schwach sandigen, schluffige Kiesen gebildet. Die Auffiillungen kénnen Schad-
stoffe enthalten und werden unter Ziff. 3.1.3 gesondert betrachtet. ,,Unter den Deckschichten bzw.
der Auffiillungen folgen bis zur Endteufe die quartdren Niederterrassenschotter.”

Fir die Grindung der Bauwerke (Gebaude) ist wie folgt zu beachten:

,Bei einer einfachen Unterkellerung der Gebdude (ca. bis 3,0 m) kommen die geplanten Wohnhduser
innerhalb der mitteldicht bis dicht gelagerten Kiese zu liegen. Die Kiese weisen gute Tragfdhigkeiten
auf und sind als Griindungshorizont geeignet.”

Fiir die Wohnbebauung sind je nach Planung separate Baugrundgutachten anzufertigen.
Abweichungen zwischen den Baugrunderkundungen kdnnen nicht ausgeschlossen werden und mus-
sen auf der Baustelle durch die 6rtliche Bauaufsicht sorgfaltig liberprift werden.
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3.1.2 Grundwasser und Wasserversickerung

LAufgrund der zu erwartenden Grundwasserabstdnde ist vor allem im Osten des Baugebietes mit
Grundwasser im Griindungsbereich zu rechnen. Deshalb sind SchutzmafSsnahmen gegen Grundwasser
(wasserdichte Keller etc.) bzw. eine Wasserhaltung wdhrend der Baumafinahme notwendig. “

Es ist zu prifen ob eine offene Wasserhaltung tGberhaupt durchgefiihrt werden kann, da keine Ablei-
tungsmoglichkeiten bestehen. Anderenfalls ware ein wasserdichter Verbau erforderlich.

Fir die Versickerung von Oberflachenwasser ist folgendes zu bericksichtigen:

,In den Sondierbohrungen wurden oberfldchennah bis in Tiefen von max. 1,7 m unter GOK bindige B6-
den angetroffen, die als weitgehend wasserundurchldssig anzusehen sind.

Die unterlagernden Kiese bzw. Sande weisen jedoch eine gute Durchléssigkeit auf, so dass hier eine
Versickerung prinzipiell méglich wdre.”

Die Versickerung von Oberflaichenwasser ist auf den Wohnbaugrundstiicken nachzuweisen.

Fir die Wohnbebauung sind je nach Planung separate Baugrundgutachten anzufertigen.
Abweichungen zwischen den Baugrunderkundungen kénnen nicht ausgeschlossen werden und mus-
sen auf der Baustelle durch die ortliche Bauaufsicht sorgfaltig Gberprift werden.

3.1.3 Altlasten

Die Flache mit der FI.Nr. 4269 wurde aus dem Altlastenkataster entlassen. Dennoch sind Auffillun-
gen und vereinzelt Schadstoffbelastungen auf der Flache vorhanden.

»(Es) wurden Auffiillungen bis 3,8 m u. GOK erkundet, die vorwiegend Ziegelreste und untergeordnet
Schlacke und Betonreste aufwiesen. Untersucht wurden die Parameter MKW, PAK und Schwerme-
talle. Die meisten Auffiillungen zeigten keine Schadstoffbeaufschlagungen mit den untersuchten
Schadstoffen. An drei Proben aus den Auffiillungen zeigten sich die PAK (iber den HW 1 erhéht. Die
unterlagernden Schichten wiesen PAK — Gehalte unter dem HW 1 auf. Aufgrund der geringen Ausdeh-
nung und der sehr schlechten Eluierbarkeit der PAK ist von einer Unterschreitung der Priifwerte am
Ort der Beurteilung auszugehen und die Gefdéhrdung des Schutzgutes Grundwasser ist auszuschliefsen.
Werden die schadstoffbeaufschlagten Auffiillungen entsorgt, so sind diese gemdf3 Eckpunktepapier
einzustufen. Dabei variieren die Bewertungen zwischen vorwiegend Z 0 und >Z 2.“

Etwaiger Aushub der bei Bauvorhaben entsteht ist deshalb zu beproben. Die Beprobung des entste-
henden Aushubs ist mit erhdhten Kosten verbunden. Ein Verzicht auf den Bau von Kellerraumen wird
daher empfohlen.

3.1.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt zum einen von Norden Uber einen Stich von der Nebelhorn-
stralle und von Osten Uber die BadstraRe. Von der Badstral3e soll eine neue Wohnsammelstrale,
welche in Ost-West-Richtung verlauft und sich in der Mitte des Quartiers in einen Quartiersplatz
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offnet, errichtet werden. Am westlichen Ende der Hauptachse besteht langfristig die Moglichkeit, die
westlich angrenzenden Grundstilicke an das Baugebiet anzubinden. Von der Wohnsammelstrale
zweigen die Wohnnebenstralie ab.

Nordlich des Baugebiets verlauft ein Full- und Radweg, welcher im Bestand bereits vorhanden ist und
an gleicher Stelle erhalten und gegebenenfalls ausgebaut werden soll. Der Weg ist Teil des Rundwan-
derwegs, welcher die Stadt Schwabmiinchen umschlieSt und im weiteren Verlauf an das tberortliche
Radwandernetz anschlief3t.

Der Bahnhof der Stadt Schwabmiinchen und somit eine Anbindung an den regionalen Bus- und Bahn-
verkehr ist innerhalb von ca. 10 Minuten zu erreichen.

3.2 Landwirtschaftliche Immissionen

Die angrenzenden unbebauten Flachen werden bis auf weiteres als Griinland landwirtschaftlich ge-
nutzt. Es wird davon ausgegangen, dass diese zu keinen Einschrankungen des Baugebiets fuhren,
bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmemissionen als ortsiiblich zu bewerten sind und deshalb nach
§ 906 BGB geduldet werden miissen.

3.3 Larmimmissionen

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3.November 2017) die Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse zu beachten. Es
ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Lirmimmissionen) nach § 3 Abs. 1 BIm-
SchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017) vorliegen und die Erwartungshaltung
an den Larmschutz im Plangebiet erfillt wird.

Sudlich und westlich des Plangebietes befindet sich die Slidspange, ostlich die Bad- und Kaufbeurer
StralRe sowie nordwestlich die WestentlastungsstraRe.

Westlich des Plangebietes sind gewerbliche Bebauungsplangebiete situiert. Stdlich des Plangebietes
in Langerringen befindet sich ein weiteres gewerbliches Bebauungsplangebiet

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der Larm-
immissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kdnnen dem Bericht mit der Bezeichnung
"LA14-150-G02-02" mit dem Datum 16.12.2019 entnommen werden.

Gesundheitsgefdahrdung

Das Umweltbundesamt schliel3t aus den Ergebnissen ihrer Larmwirkungsforschung, dass fir Gebiete,
die zum dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, bei einer Uberschreitung von

65 dB(A) tagsiber und 55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ganz ausgeschlossen
werden kann (Umweltbundesamt, Lirmwirkungen Dosis-Wirkungsrelationen, Texte 13/2010).
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Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse kdnnen diese Vorgaben heran-
gezogen werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Es sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen die Flachen fir bestimmte Nutzungen ei-
nander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlielich oder Giberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mog-
lich vermieden werden.

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissionsgrenz-
werte der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990, zuletzt gedndert am 18.12.2014, heran-
gezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbeldrms sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische Anleitung zu
Schutz gegen Ldrm) vom 26.08.1998, gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017, maR-
geblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbeldarm in der stadtebaulichen Pla-
nung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadte-
bau, Berechnungsverfahren", vom Mai 1987 festgelegt.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden an den relevanten Immissionsorten die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren" zur Tagzeit und zur Nachtzeit teil-
weise Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden an den relevan-
ten Immissionsorten ebenfalls zur Tagzeit und zur Nachtzeit ebenfalls teilweise Uberschritten.

Es sind passive SchallschutzmalRnahmen zur Erfillung der Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse erforderlich

Anforderungen an den aktiven Schallschutz

Aktiver Larmschutz ist aufgrund der Lage am Ortsrand sowie aufgrund der stadtebaulichen Zielset-
zung ausreichend Dichte zu erzeugen nicht wiinschenswert. Fiir die Baukorper im Siiden des Gebiets
wird in den noch zu entwickelnden Bauabschnitten ein Larmschutzwall errichtet werden.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG
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die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (Ldrmschutzfenster, schallge-
dammte Liftung, maRgebliche AuRenlarmpegel usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2016-07
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" (z.B. Wohnraume, Schlafraume, Unter-
richtsrdume, Blrordume) sind die sich aus den festgesetzten mafRgeblichen AuBenldarmpegeln erge-
benden baulichen SchallschutzmaRnahmen zu beachten. Dies bedeutet im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung fir die einzelnen Gebaude:

- essind die maligeblichen AulRenlarmpegel heranzuziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109-1:2016-07, ,,Anforderungen an die Luftschalldammung zwischen
Aullen und Raumen in Gebauden®, Abschnitt 7.2 in der bauaufsichtlich eingefiihrten E DIN 4109-
1/A1:2017-01 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Anderung A1" ergeben
sich die Mindestanforderungen fiir die Schallddmm-Malie der Aullenbauteile

Flir Fassaden mit einem Beurteilungspegel Giber 45 dB(A) ist eine Orientierung flr Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern zu einer zum Liften geeigneten Fassade erforderlich.

Ist dies nicht moglich, so ist zum Bellften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade ohne
Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgeddmmte Liiftung notwendig.
Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht ge6ffnetem Fenster (ge-
kippt) moglich ist, bzw. dass eine ausreichende Belliftung durch eine schallgeddammte Luftung gesi-
chert ist. Dem Bauwerber steht es dann auf Grund der weiteren Festsetzungen frei, sich zusatzlich
bzw. stattdessen iber eine bauliche MaRBnahme (vorgelagerte Bebauung etc.) zu schiitzen.

Aufgrund der Verkehrslarmemissionen sind hier keine Fenster von Rdumen mit schiitzenswerten
Nutzungen zuldssig. Falls ausnahmsweise doch Fenster zugelassen werden, konnen durch die festge-
setzten Larmschutzfenster die Rauminnenpegel so minimiert werden, dass die Anforderungen nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhéltnisse erfiillt werden. Da solche
Rdaume nur dann zugelassen werden, wenn diese ein zusatzliches Fenster an einer Fassade mit einer
Einhaltung der Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau,
Berechnungsverfahren", mit Beiblatt 1 aufweisen, ist auch ein Schlaf bei einem leicht ge6ffneten
Fenster moglich.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuBenpegel ein "Wegorientieren"
oder eine schallgedammte Liftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist ein Auslosewert
von 45 dB(A) angegeben. Die vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes (24. BImSchV — Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung) vom 4. Feb-
ruar 1997 gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebieten bei einem Pegel von tber 49 dB(A) ein An-
spruch auf den Einbau von Liftungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldam-
mung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 wird ab einem AuBRenpegel
von 50 dB(A) eine Luftungseinrichtung gefordert.
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Bewertung der Gewerbeldrmimmissionen

Bezliglich der gewerblichen Bebauungsplangebiete ostlich sowie siidlich des Plangebietes wurde eine
Abschatzung der zu erwartenden Larmimmissionen im Plangebiet vorgenommen.

Dies wurde als ausreichend angesehen, da die bestehenden gewerblichen Bebauungsplane bereits in
naherer Nachbarschaft Orientierungswerte fiir eine Allgemeines Wohngebiet einhalten missen. So-
mit wird von einer Einhaltung der Orientierungswerte im Plangebiet ausgegangen.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieRung ist tGiber die BadstralRe in Richtung Sliden zur Siidspange geplant.
Somit ist in dem nordlichen bestehenden allgemeinen Wohngebiet (im Bereich der NebelhornstralRe)
nur mit einem untergeordneten Verkehr zu rechnen.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten Fahrver-
kehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mogliche Beeintrachtigung an den Verkehrs-
wegen liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6ffentli-
chen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

34 Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Bodendenkmal D-7-7830-0063, Korpergraber der
romischen Kaiserzeit.!

Bodendenkmailer sollen gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort erhalten werden.
Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine denkmalrechtli-
che Erlaubnis gem. Art 7 Abs 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

In der Satzung wird unter Hinweise auf den Umgang mit etwaig aufgefundenen Bodendenkmalern
hingewiesen.

! Quelle: http://geodaten.bayern.de — Bayern-viewer Denkmal
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4 Entwicklung und Stadtebauliche Zielsetzung

4.1 Stadtebauliches und griinordnerisches Gesamtkonzept
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Abbildung 4: Ubersichtsplan Gesamtkonzept

Der Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes basiert auf dem Konzept einer vorangegangenen
stadtebaulichen Studie fir das in obenstehender Abbildung dargestellte Gebiet.

Das ganzheitliche Konzept sieht eine FuBganger- und Radfahrer-freundliche Struktur vor, welche die
bestehende Wohnbebauung erganzt und dabei auf die Eigenheiten der Umgebung eingeht. Die Ab-
grenzung von verschiedenen Bauabschnitten mit voneinander unabhangigen ErschlieBungssystemen
ermdglicht ein sensibles Eingehen auf die Situation des neuen Quartiers, als Ubergangsbereich zwi-
schen homogener Siedlungsstruktur und offener Landschaft. So lassen die Bauabschnitte eine auf
den sich stetig andernden Bedarf der Bevolkerung abgestimmte Entwicklung der Nutzungsstruktur
Zu.

Auch die Griinstruktur wurde anhand bestehender Griinachsen entwickelt. Die Griinachsen, im Be-

stand als griine FuBwegverbindungen vorhanden, werden weitergefiihrt und als begriinte Gelande-
modellierung zum Larmschutzwall ausgebildet. Das bestehende ortliche und tiberdrtliche Netz von

Ful3- und Radwegen bleibt erhalten und kann im Zuge des Konzepts sogar verdichtet und ausgebaut
werden.
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Im Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes wird das bestehende StraRennetz mit
zwei Anknipfungspunkten weitergefiihrt. Durch die Ausbildung einer Hauptachse, welche sich in
Nord- und Stidrichtung verzweigt, entsteht eine natiirliche Unterteilung zwischen héher frequentier-
tem, gegebenenfalls in der Erdgeschosszone bespieltem 6ffentlichem Raum und ruhigerem offentli-
chem Raum im Bereich, der nur durch Wohnnutzung belegt ist.

Diese Uberlegung spiegelt sich ebenso in der Entwicklung der stidtebaulichen Dichte wieder: Die zur
Hauptachse gewandte Bebauung weist die hdchste Dichte auf, wobei die Bebauung zum Rand des
Geltungsbereiches abnimmt. Der Kernbereich mit Quartiersplatz weist somit die héchste Dichte und
Frequentierung auf. Auch die Geschossigkeit folgt dieser Regel und nimmt von einer Hohe von drei
Geschossen an der Hauptachse und drei Geschossen mit Staffelgeschoss an stadtebaulich pragnan-
ten Punkten zu einer Hohe von zwei Geschossen am Rand des Gebietes ab.

Die Moglichkeit zur Errichtung einer Kindertageseinrichtung ist an der BadstralRe vorgesehen. Dieser
Standort wird hinsichtlich entstehender Hol- und Bringsituation, wie auch hinsichtlich des Platzbedar-
fes flr notige Freianlagen als am sinnvollsten fiir das bestehende Stadtgefiige und die Struktur des
neu entstehenden Quartiers gesehen.

4.2 Struktur und Baukorper

Zielsetzung des Entwurfs war die Schaffung eines moglichen breiten Angebotes an Wohnbauformen.
Den Mittelpunkt des Quartiers bildet ein Platz, welcher winkelférmig von den grofReren Wohngebau-
den (Geschosswohnungen) eingefasst wird — die Gebadude sollen dem Quartier in ihrer Anordnung,
Groe und Dachform (nur Flachdacher) einen moglichst eigenstandigen Charakter verleihen. Ziel der
Stadt Schwabmiinchen ist von Beginn der Entwurfsprozesses an, kein reines Wohngebiet mit Einfami-
lienhdusern zu entwickeln, sondern auch fiir andere Wohnformen und damit auch fur andere Nutzer-
gruppen Raum zu schaffen. Der Anteil des verdichteten Wohnbaus soll bei ca. 40 % liegen (ca. 10 %
Reihenhduser und ca. 30 % Geschosswohnungsbau). Die Errichtung der groReren Gebaude ermog-
licht daher auch eine deutliche dichtere Bebaubarkeit der Flache, ohne dass diese sich in ihren Frei-
raumgqualitdten zu stark von der Einfamilienhausbebauung abhebt.

Bei der Ausgestaltung des Quartiersplatzes sollte auf eine qualitativ hochwertige Ausfiihrung sowohl
der Gebdude, als auch der privaten und 6ffentlichen Freiflachen geachtet werden — die Zielsetzung
sollte sein, dass sich die Bewohner mit ihrem Quartiersplatz identifizieren.

Um den Quartiersplatz stadtebaulich klar zu fassen, wurde die Definition einer verbindlichen Baulinie
als sinnvoll erachtet.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich wurde Allgemeines Wohnen festgesetzt. Hier sind gemal § 4 BauNVO
neben Wohngebaduden ebenfalls der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
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Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke, ausnahmsweise auch sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
zulassig.

Nicht zugelassen wurden die Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO, also Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Im Quartier soll somit in erster Linie Wohnen, durchmischt mit den im WA allgemein zuldssigen Nut-
zungen entstehen.

5.2 MaR der Baulichen Nutzung

GemaR des Grundsatzes zum Flachensparen sowie zur Entwicklung eines urbanen belebten Quartiers
gilt es eine angemessene Dichte zu erreichen. Dies ist ein wichtiger Beitrag zum schonenden Umgang
mit Grund und Boden und entspricht grundsatzlich auch der Regionalplanung.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im gesamten Gebiet mit einer GRZ von 0,35 festgesetzt.

Diese Werte diirfen mit unterirdischen Bauteilen (Tiefgaragen) bis zu einer maximalen GRZ von 1,0
Uberschritten werden.

Aus der Anforderung, ein moglichst urban belebtes Quartier zu entwickeln sind groRflachige unterir-
dische Stellplatzanlagen erforderlich — die zuldssige max. GRZ wird hier auf 1,0 (bis zu 100% Unter-
bauung) erhoht. Aufgrund der dichten Bauweise ist der Nachweis der Stellplatze im Geltungsbereich
nur mit einer Uberschreitung der GRZ sinnvoll umsetzbar. Um die Eingriffe im Plangebiet zu minimie-
ren ist eine Durchgriinung gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Schwabmiinchen vorgesehen.

Die bauliche Nutzung wird in 4 Typologien eingeteilt:

- Typ |, Einzelhduser und Doppelhduser mit max. zwei Geschossen (Wandhohe bis 6,5 m, Dach-
hohe bis 9,0 m) zuldssig; Dachformen frei wahlbar — am nérdlichen, westlichen und sidlichen
Rand des Geltungsbereichs.

- Typ ll, Reihenhduser mit max. zwei Geschossen (Wandhohe bis 6,5 m, Dachhéhe bis 10,0 m) zu-
|assig; Dachformen eingeschrankt.

- Typlll.1; Geschosswohnungsbau mit max. drei Geschossen (Wandhdhe bis 9,6 m, Dachhdhe bis
10,5 m) zulassig Dachformen eingeschrankt — Geschéafts- und Mehrfamilienhauser entlang der
Hauptachse.

- Typ ll.2; Geschosswohnungsbau mit zuriickversetztem Staffelgeschoss mit max. drei Geschossen
(Wandhohe bis 12,4 m, Dachhohe bis 13,5 m) zuldssig; Dachformen eingeschrankt — Geschéfts-
und Mehrfamilienh&user, mit zurlickversetztem Staffelgeschoss, entlang der Hauptachse an stad-
tebaulich pragnanten Punkten.

In der Gberbaubaren Grundflache sind Garagen und Carports (als bauliche Anlagen) mit enthalten.
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5.3 RohfuBbodenoberkanten (ROK)

Fiir die RohfuBbodenoberkante im Erdgeschoss (ROK) als Hohenbezugsmal? fiir die zuldssigen Wand-
und Firsthohen gilt ein Maximalmal von 0,3 m Uber der fertigen StralRenoberkante. Die Reduzierung
des Spielraums soll ein ruhiges Bild ohne Hohenspriinge im StraRenraum garantieren.

5.4 festgesetzte abstandsflachenrelevante Geldndeoberkante (GOK)

Im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches, zwischen ,,BadstraSe” und der Griinachse, wird fur die
Grundstiicke eine abstandsflachenrelevante Gelandeoberkante (GOK) tGber NN festgesetzt. Dies ist
erforderlich, weil die geplanten ErschlieBungsstralRe eine starke Differenz zur natiirlichen Gelande-
oberflache in diesem Bereich aufweist. Auf den betroffenen Grundstiicken ist diese GOK fiir die Be-
messung der Abstandsflaichen malRgebend.

Die Festsetzung ist so zu verstehen, dass das Geldande im Mittel an das festgesetzte Hohenniveau der
Geldndeoberkante (GOK) angepasst werden muss. Durch die Festsetzung der geplanten Geldnde-
oberkante wird eine ruhige Gestaltung der Gelandeoberflache und des Stadtbildes erreicht. Gleich-
zeitig wirken die Aufschittungen der Gefahrdung bei einem HQgxrem €entgegen. Um den Eigentlimern
einen gewissen Gestaltungsspielraum der Grundstiicke zu erméglichen, sind Abweichungen (Uber-
/Unterschreitungen) bis max.+/- 0,30 m sind zul&dssig. Weiterhin sind auf den nicht-iiberbauten
Grundsticksflachen (Freiflaichen) Gelandemodellierungen ausnahmsweise bis zur Héhe des natrli-
chen Gelandes zuldssig. Jedoch diirfen an den Grundstiicksgrenzen dabei keine Hohenspriinge ent-
stehen und das Gelandeniveau darf an den Grundstiicksgrenzen nicht Gber dem StralBenniveau lie-
gen.

5.5 Bauweise und Bauraume

Die vorgeschlagenen Baustrukturen sind in einem vorgelagerten Planungsprozess mit Priifung unter-
schiedlicher Konzepte entwickelt worden und sichern eine hohe stadtraumliche Qualitat mit einer
starken Hauptachse mit Geschosswohnungsbauten und abgesetzten, ruhigeren Einfamilienhausquar-
tieren sowie gut nutzbaren privaten und offentlichen Griinrdumen. Damit kann ein hoher Wohnwert
fir das Neubaugebiet erreicht werden.

Die an der Hauptachse gelegenen Gebdudetypen Ill.1 und 111.2 definieren den zentralen Bereich des
Quartiers mit einer angemessenen, stadtisch gepragten Dichte und entsprechenden Gebaudehdhen.
Die gewlinschte klare Fassung der Achse wird durch die dicht am StraRenraum angeordneten Gebau-
devolumen gebildet.

Um dieses stadtebauliche Konzept planungsrechtlich umzusetzen, werden eine abweichende Bau-
weise sowie klar definierte Baufelder entlang der HaupterschlieRBung und Baulinien am zentralen
Quartiersplatz festgesetzt. Dies flihrt dazu, dass entlang der Hauptachse die Abstandsflaichen gem. §
6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO nicht eingehalten werden.

GemaR § 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO kdnnen durch Festsetzungen eines Bebauungsplans Abstandsflachen
geringerer Tiefe zugelassen werden, wenn die Belichtung mit Tageslicht, die Liftung und der
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Brandschutz gewahrleistet sind. Insofern sind die vom Abstandsflachenrecht geschiitzten Belange

einer ausreichenden Belichtung, Bellftung, Besonnung und Wahrung des Wohnfriedens vertieft zu
betrachten und zu prifen, ob das Gebot der Riicksichtnahme eingehalten wird und eine unzumut-
bare Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken vermieden wird.

Fir die Gebaudetypen II.1 und I1I.2 ergeben sich die erforderlichen Abstandsflachen aus den festge-
setzten Baugrenzen bzw. Baulinien und den festgesetzten Wand- und Dachhohen. Damit ist die Rege-
lung eindeutig und ausreichend bestimmt. Bei voller Ausnutzung der maximal zuldssigen Wand- und
Dachhohen und der Baufenster werden dabei faktisch Abstande von mindestens 0,5 H eingehalten
(siehe die nachfolgende Abbildung — rote Skizzierung). Dies entspricht der von der Bayerischen Bau-
ordnung vorgeschriebenen Tiefe der Abstandsflachen in Kerngebieten bzw. urbanen Gebieten (§ 6
Abs. 5 Satz 2 BayBO), bei der die erforderliche Belichtung und Belliftung insbesondere auch fir

Wohnnutzung gesetzlich als ausreichend gegeben angesehen wird. In einzelnen Fallen im westlichen
Bereich des Plangebietes betragen die faktischen Abstande 0,4 H (siehe die nachfolgende Abbildung
— orange Skizzierung). Das entspricht aber immer noch der regelmaRigen Abstandsflache der Muster-
bauordnung (MBO) der Bauministerkonferenz.

Abbildung 5: Bei maximal ausgenutzten Baufenstern sowie Wand- und Dachhéhen der Gebdudetypen 111.1 und 1ll.2 kénnen
Abstandsfldchen von mind. 0,5 H (rot eingeférbt) bzw. 0,4 H (orange eingeférbt) eingehalten werden.

Daruber hinaus werden die Gebdude entlang der HaupterschlieBung so angeordnet, dass keine
durchgehende riegelartige Bebauung entsteht, die einzelne Bereiche von der Frischluftversorgung
ausschlieBen konnte. Auch ist bei der maximalen Ausschopfung der zuldassigen Gebdaudehohen auf-
grund der eng gezogenen Baufenster und den Abstdnden zwischen den benachbarten Baufenstern
nicht von einer nennenswerten Verschattung der benachbarten Gebaude auszugehen.
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Die Belange der jeweils benachbarten Grundstiickseigentiimer an einer moglichst uneingeschrankten
Besonnung und Belichtung sowie einer unbeeintrachtigten Grundstlicksnutzung werden insofern hin-
reichend beriicksichtigt und die Abweichung von den bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Ab-
standsflachen erscheint damit als vertretbar. Nach Abwagung wird der in den stadtebaulichen Zielen
formulierten Dichte des Quartiers Vorrang eingeraumt.

Die Hohenentwicklung des Quartiers variiert nach den stadtebaulichen Zielen von den Randlagen zur
Hauptachse von Dachhodhen fiir die Typen | und Il von 9,0 m bzw. 10,0 m bis hin zu den Typen Ill.1
und Ill.2 mit Dachhéhen von 10,5 m und 13,5 m.

Zur Hauptachse hin werden die Gebaude so positioniert, dass eine klare Begrenzung des 6ffentlichen
Raumes entsteht, der vor allem im Bereich der Platzflache eine Bespielung der Erdgeschosszone zu-
[dsst.

Es wurde festgesetzt, dass die Bebauung in Teilbereichen um maximal ein zurlickversetztes Dachge-
schoss erganzt werden kann und Wohnungen mit slidorientierten Dachterrassen errichtet werden
konnen. Dies entspricht fur Typ Ill.2 einer Erhohung der Wandhohe auf einer Seite von 10,5 m auf
13,5 m.

5.6 Stellplatze und Tiefgaragen

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze auf den Bauparzellen ist nach geltender Stellplatzsatzung
der Stadt Schwabmiinchen nachzuweisen.

Bei erforderlichen Stellplatzen ist bei oberirdischer Anordnung min. 1 Stellplatz als Gberdachter Stell-
platz auszufiihren (Garage oder Carport). Die oberirdisch angeordneten und Gberdachten Stellplatze
sind nur innerhalb der Baugrenze oder der Umgrenzungslinie fiir Garagen und Carports zuldssig, um
den ruhenden Verkehr auf den Grundstiicken zu ordnen.

Die Stellplatze der Mehrfamilienhduser sollen nach Moéglichkeit unterirdisch angeordnet werden.
Entsprechend wurde fir diese Bauparzellen eine Umgrenzungslinie fir die Anordnung der Tiefgara-
gen definiert. Innerhalb dieser Umgrenzungslinie sind auch oberirdische Stellplatze zuldssig. Da die
GRZ fiir oberirdische Stellplatze nicht erhoht ist (fiir Tiefgaragen ist eine GRZ von 1,0 zulassig), wird
eine Ubermalige oberirdische Parkierung vermieden. Im Bereich der Platzflache ist kein Zufahrtsbe-
reich zuldssig, um die Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Platzes sicher zu stellen.

5.7 Dachformen und Dachneigungen

Durch die Festsetzung maximaler und minimaler Wandhohen und einer maximalen Dachhdéhe fiir die
Typen | und Il soll eine moglichst homogene Hohenentwicklung der Dachlandschaft erreichen wer-
den, welche sich an die nordlich bestehende Einfamilienhausbebauung anlehnt. Die festgesetzten
Hohen ermoglichen Dachneigungen von bis zu 42 Grad. Flr Reihenhduser (Gebaudetyp Il) werden
Zelt- und Walmdacher ausgeschlossen, um ein homogenes, dem Bestand angepasstes Bild zu erzeu-
gen.
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Bei den groBen Gebaduden (Typ IIl.1 und I11.2) wurden nur Flachdacher und flach geneigte Dacher
(nach Festsetzung der maximalen und minimalen Wandhohen bis zu 12 Grad) zugelassen um einen
einheitlich durchgangigen Charakter entlang der Hauptachse zu starken. Die Festsetzung von Flach-
dachern fiir den Geschosswohnungsbau wirkt sich zudem positiv auf stadtokologische Aspekte aus,
da fir Flachdacher eine Begriinung vorgeschrieben ist.

5.8 Dachaufbauten

Durch die Beschrankung von Dachaufbauten und technischen Anlagen soll vermieden werden, dass
die Dachlandschaft durch zu hohe Aufbauten gestort wird.

5.9 Werbeanlagen

Werbeanlagen werden soweit eingeschrankt, dass stérende Auswirkungen auf die Nachbarbebauung
und insbesondere auf das Ortshild soweit als moglich ausgeschlossen werden. Sie sind gemal gelten-
der Satzung der Stadt Schwabmiinchen zu errichten.

6 Bodenordnende MaRnahmen

6.1 Wasser

Die Wasserversorgung des Baugebiets erfolgt Gber die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung der
Stadt Schwabmiinchen.

6.2 Abwasser

Die Abwasserentsorgung des Baugebiets erfolgt liber die 6ffentliche Entwdsserungseinrichtung der
Stadt Schwabmiinchen. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

6.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der LEW (Lechwerke AG) ge-
sichert.

6.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Augsburg, bzw. durch das vom Landkreis beauf-
tragte Abfuhrunternehmen.

7 Griinordnung

Planungsziele der Griinordnung sind:
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Aufrechterhalten bestehender Griinverbindungen insbesondere des Rundwanderwegs
- Eingrinung im offentlichen Bereich im Bereich der Hauptachse

- Entwicklung einer griinplanerischen Gestaltung im Bereich der Griinkeile

- Anordnung eines grolziigigen Quartiersplatzes mit individueller Freiraumgestaltung

- Pflanzgebot von Einzelbdumen auf den privaten Grundstiicken, abhangig von der Grundstiicks-
grolle

- Entwicklung einer Ortsrandeingriinung

- Gestaltung der Vorgarten

7.1 Begriindung der Festsetzungen und Hinweise

Pflanzgebote im 6ffentlichen Raum:

Entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung. Die Baumstandorte sind variabel und bezlig-
lich ihrer Lage nicht an zeichnerische Festsetzungen gebunden. Es sind vorrangig Gehdlze aus der
Liste gem. Pkt. 4.3 zu verwenden. Die MindestgrofRe der zu pflanzenden Baume II. Ordnung betragt
16-18 cm Stammumfang.

Pflanzgebote im privaten Griin:

Auf jedem Baugrundstiick muss je 500m? Grundstticksfldche jeweils mindestens 1 Laub- oder Obst-
baum II. oder I. Ordnung gepflanzt werden. Die Baumstandorte sind variabel und bezlglich ihrer Lage
nicht an zeichnerische Festsetzungen gebunden. Neben heimischen Obstbaumhochstammen sind
vorrangig Geholze aus der Liste gem. Pkt.4.3 zu verwenden. Die MindestgroRe der zu pflanzenden
Bdaume Il. Ordnung betragt 16-18 cm Stammumfang.

8 Artenschutzrechtliche Belange

Im Zuge der Relevanzbegehung konnte festgestellt werden, dass die betrachtete Flache nur einen un-
tergeordneten naturschutzfachlichen Wert besitzen. Relevante Strukturen fiir streng geschitzte Ar-
ten fehlen komplett. Die Funktion als Nahrungshabitat fiir Vogel entfallt mit Durchfiihrung des Bau-
vorhabens, jedoch handelt es sich aufgrund vergleichbarer Flachen im Umfeld und der kleinrdumigen
Ausdehnung nicht um ein essentielles Nahrungshabitat. Zusammenfassend sind gemaR artenschutz-
rechtlicher Relevanzbegehung durch den Eingriff keine negativen Auswirkungen auf planungsrele-
vante Arten zu erwarten.
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9 AusgleichsmaRnahmen

9.1 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Das geplante Projekt stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemall den §§ 14 ff. BNatSchG dar.
Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

9.1.1 Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Damit ergibt sich flir das gegenstandliche Bauleitplanverfahren folgender iberschlagiger Ausgleichs-
flachenbedarf:

Tabelle 1: Eingriffsermittlung

Planung Bestand Flache Kompensationsfak- | Ausgleichs-
tor flachen-
bedarf
Bauflache mit GRZ < 0,35
(Typ B) einschlieBlich ge- \ , \ 71.390 m? 0,3 21.417 m?
plante Verkehrsflachen,
Ful3- und Radwege
Bauflache mit GRZ < 0,35
LTIZﬁtz)\fe'fig:rsef?a"cc:eie Intensivgriinland 33.502 m? 0,4 13.401 m?
FulR- und Radwege
FuBwege innerhalb der Kein Aus-
offentlichen Grinflachen |Versiegelte Flachen 1.445 m? Kein Eingriff gleich er-
(teilversiegelt) forderlich
Kein Aus-
offentliche Griinflachen Intensivgrinland/Acker | 5.883 m? Kein Eingriff gleich er-
forderlich
Summe Summe
(Fliche Geltungsbereich): 112.220 m* (Ausgleichsfliche): 34.818 m*

Damit ist flir das gegenstandliche Vorhaben nach derzeitigem Projektstand ein liberschlagiger Aus-
gleichsflaichenbedarf in Hohe von ca. 3,48 ha erforderlich.

9.1.2 Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung

Eine detaillierte Ermittlung des Ausgleichsflaichenbedarfs sowie die flaichenscharfe Festlegung der
notwendigen AusgleichsmaRnahmen erfolgt im gegenstdndlichen Bebauungsplanverfahren prinzipiell
nach den ,,GRUNDSATZEN FUR DIE ANWENDUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAU-
LEITPLANUNG”, die 1992 (2. erweiterte Auflage Januar 2003) vom Bayerischen Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegeben wurden. Dabei miissen sowohl der vorhan-
dene Bestand als auch die zu erwartende Schwere des Eingriffs abgeschatzt werden. Unter
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Bericksichtigung beider Kriterien sowie unter Einbeziehung der Durchfiihrbarkeit von Vermeidungs-
und MinimierungsmaRnahmen lasst sich dann der Kompensationsfaktor ableiten, mit dem die Ein-
griffsflachen zu multiplizieren sind. Auf diese Weise wird der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.

Die Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereichs lasst sich flir das gesamte Plangebiet aufgrund
der intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen der Kategorie | (Gebiet mit geringer Bedeutung) zu-
ordnen.

Nicht als Eingriffsfliche gewertet werden die Griinflachen innerhalb des Geltungsbereichs, sofern sie
als offentliche Griinflachen festgesetzt sind sowie der geplante FuBRweg im Norden des Geltungsbe-
reiches, da dieser im Bestand bereits versiegelt ist und hier daher keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft stattfinden.

Die zu erwartende Eingriffsschwere orientiert sich an der festgesetzten GRZ, die im gesamten Gel-
tungsbereich bei 0,35 liegt und somit dem Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nut-
zungsgrad) zuzuordnen ist. Die Zusammenfiihrung der beiden Komponenten, Bedeutung des Bestan-
des fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie |: Gebiet geringer Bedeutung) sowie
Schwere des Eingriffs (Typ B, niedriger bis mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad) ergibt eine
Bandbreite méglicher Kompensationsfaktoren von 0,2 bis 0,5. In Uberlagerung der Nutzung als Acker
bzw. intensives Grinland sowie der Ortsrandlage wird fiur die geplante Bauflache einschlieBlich der
ErschlieBungsflachen und Wege ein Ausgleichsfaktor von 0,3 (Ackerflachen) bzw. 0,4 (Grinlandfla-
chen) angewendet.

9.2 MaBnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft werden MaRnahmen zur 6kologischen Aufwertung festgelegt, die geeignet sind, die negativen
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgliter des Naturschutzrechts auszugleichen.

Aufgrund fehlender Flache innerhalb des Plangebietes wird der Ausgleichsflachenbedarf extern er-
bracht. Wie im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt befindet sich die externe Aus-
gleichsflache nordwestlich von Schwabminchen auf dem Flurstiick 2054 der Gemarkung Schwab-
minchen. Die ca. 5,1 ha groRRe Ausgleichsflache wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Wiese ge-
nutzt und grenzt sowohl im Norden als auch im Stidwesten an den wertachbegleitenden Auwald an.
Ostlich und siidlich schlieBen landwirtschaftlich genutzte Fldchen an das Plangebiet an, die von dem
oOstlich verlaufenden Brunnengraben sowie dessen gewasserbegleitenden Geholzbestand durch-
schnitten werden.

Im Norden der Ausgleichsflache, unmittelbar angrenzend an den bestehenden Auwald ist die Ent-
wicklung eines stufigen Waldsaumes geplant. Hierflir sind auf einer Breite von ca. 12 m funf- bis sie-
ben-reihig Waldrandgeholze im Raster 1,5 m x 1,5 m (vgl. Pflanzliste gemaf Satzung, Kapitel 4.3) zu
pflanzen. Ein hoher Anteil an dornigen und beerentragenden Geholzarten ist hierbei anzustreben. In
den ersten drei Jahren ist eine Entwicklungspflege erforderlich. In den Folgejahren ist eine Unterhal-
tungspflege mit dem Ziel der Erhaltung eines geschlossenen Bestandes durchzufiihren. Darlber hin-
aus ist die Geholzpflanzung zum Schutz vor Verbiss einzuzaunen.
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Vorgelagert zu dem Waldrandgeholz sowie im Osten der Ausgleichsflache ist ein ca. 6 m breiter
Hochstaudensaum zu entwickeln. Um das Arteninventar der Flachen zu erhéhen, erfolgt eine Mahd-
gutlbertragung von geeigneten Spenderflachen aus der Umgebung (welche geeigneten Spenderfla-
chen der Umgebung in Frage kommen, ist in Abstimmung mit der UNB zu tberpriifen) bzw. alternativ
die Einsaat mit autochthonem Saatgut bzw. einer geeigneten Saatgutmischung (nach vorherigem
Aufreillen der geschlossenen Grasnarbe). Um der Fauna Rickzugshabitate zu ermdoglichen, ist der
Hochstaudensaum nach Moglichkeit zeitlich bzw. raumlich versetzt zu mahen (abschnittsweise bzw.
streifenweise Mahd), das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen.

Zur Aufwertung des Landschaftsbildes ist im Westen der Flache die Pflanzung einer Baumreihe vorge-
sehen.

Innerhalb der Ausgleichsflache sind ephemeren Kleingewéassern (wechselfeuchte Mulden) mit sehr
flachen Béschungen (Boschungswinkel maximal 1: 10) und einer groRen Randlinie durch Abtrag der
Bodenschichten und Abdichtung mit einer bindigen Schicht (Ton, Lehm) herzustellen. Durch Verwen-
dung von unterschiedlichen Auftragsstarken der bindigen Bodenschichten (ca. 30 cm bis ca. 60 cm
Machtigkeit) ergeben sich unterschiedliche wechselfeuchte Standorte, die als Nahrungshabitat zahl-
reicher Arten von Bedeutung sind. Die Feucht- und Nassmulden sind so zu gestalten, dass diese bei
langeren Trockenperioden mit Gblichen landwirtschaftlichen Maschinen bewirtschaftet werden kdén-
nen. Bei Bedarf sind diese zusammen mit den Rohbodenstandorten einmal pro Jahr im Herbst zu ma-
hen (Abfuhr des Schnittgutes).

Daruber hinaus sind innerhalb der Ausgleichsflichen mehrere Rohbodenstandorte durch Abtrag des
Oberbodens herzustellen. Zur Offenhaltung dieser Rohbodenstandorte ist auf diesen Flaichen mind.
eine Mahd pro Jahr im Herbst mit Abfuhr des Mahgutes durchzufihren. Zur Reduzierung der Storwir-
kungen wird das Gberschissige Bodenmaterial aus den auf der Flache vorgesehenen Abtragsberei-
chen fir Rohboden- und Muldenstandorte entlang des stidlichen angrenzenden Wirtschaftsweges
aufgebracht. Der Auftragsbereich soll als flache Kuppe mit weichen Ubergangen in das umliegende
Gelande modelliert werden (mit Giblichen landwirtschaftlichen Maschinen méahbar).

Auf der verbleibenden Restflache (also den nicht fir ephemere Mulden, Rohbodenstandorte oder
Hochstauden vorgesehenen Bereichen) ist die Entwicklung von extensiv genutzten Wiesenbereichen
durch 1- bis 2-malige Mahd pro Jahr geplant (inkl. Abfuhr des Mahdgutes, 1. Schnitt nicht vor Mitte
Juni, 2. Schnitt Ende August bzw. im September, abschnittsweise bzw. streifenweise Mahd).

Auf der gesamten Ausgleichsflache ist auf den Einsatz von Diinger (sowohl mineralischer als auch or-
ganischer Diinger) und Pflanzenschutzmittel zu verzichten und eine véllige Bewirtschaftungsruhe von
Mitte Marz bis zum Zeitpunkt der ersten Mahd einzuhalten.

Bei Anerkennung der festgesetzten Ausgleichsflachen und -maBnahmen entsteht ein Flacheniber-
schuss von rund 1,63 ha. Dieser Flacheniberschuss kann auf das Okokonto der Stadt Schwabmiin-
chen, verbucht werden.
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9.3 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Bei der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans ,Schwabmiinchen Stid“ wurden die fol-
genden Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen beriicksichtigt bzw. festgesetzt:

- Intensive Durchgriinung des gesamten Quartiers zur 6kologischen und stadtebaulichen Aufwer-
tung des Plangebiets sowie zur Reduzierung der flachenhaften Bodenversiegelung

- Um Lebensraume fir Insekten zu schaffen sind mindestens 20 % der 6ffentlichen Grinflachen als
Bluhflachen /-wiesen anzulegen

- Beider Rodung / Baufeldfreimachung sind die allgemeinen Schutzzeiten nach § 39 BNatSchG zu
beachten (keine Durchfiihrung zwischen 1. Marz bis 30. September)

- Durch die Durchgriinung und die Randeingriinung wird eine ausreichende Frischluftzufuhr und
Lufterneuerung (Adsorptions- und Filtervermogen der Baume) gewahrleistet

- Wahrend der BaumaRnahmen sind SchutzmaRnahmen gegen Grundwasserbeeintrachtigungen
(wasserdichte Keller etc.) bzw. eine Wasserhaltung notwendig

- Flachdacher sind zu mind. 60 % extensiv zu begriinen
- Zufahrten und Stellplatzanlagen sind mit Strauchern einzugriinen

- Durch die Versickerung des gesammelten Niederschlagswasser bei allen Grundstiicken auf eige-
nem Grund werden die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate reduziert

- Ausschluss von Schotter- bzw. Steingarten

(Hier wird auf die Ausfihrungen im gesonderten Umweltbericht verwiesen)
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10 Flachenbilanzierung

Tabelle 2: Fldchenbilanz gesamt

Fliche in m? Anteil in %
ErschlieRung 22.283 19,9
- davon Mulden -3.310
Platzflache 1.580 1,4
Fussgangerwege aullerhalb der | 830 0,7
ErschlieBungsstrafien und Griin-
flachen
Griinflédche 8.370 7,5
- davon Parkanlage -4.930
- davon Versickerungsflédche - 3.440
Einzel- und Doppelhduser 43.880 39,1
Reihenhauser 8.021 7,1
Geschosswohnungsbau 27.256 24,3
- davon Fléche fiir KiTa -3.160
Gesamtumgriff 112.220 100
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Tabelle 3: Fléchenbilanz Bauland

Gesamtflache Grundstiicke Uberbaubare Anteil in %
in m? Grundstiicksflidche in m?

Flachen Einzelhauser (GRZ 0,35)

43.880 15.358 55,4
Flachen Reihenhduser (GRZ 0,35)

8.021 2.807,35 10,1
Flachen Mehrfamilienhduser (GRZ 0,35)

27.256 9.539,6 34,4
Gesamt

79.157 27.705 100

www.lars-consult.de

Seite 53 von 53



