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Satzung und Begriindung . i : con
Praambel

sult

A SATZUNG

1 Prdambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fas-
sung (s. Rechtsgrundlagen) hat die Stadt Schwabmiinchen den Bebauungsplan Nr. 47 ,Gewerbege-
biet Nordost IV — 6stlich des V-Marktes und nordlich der A30” in &ffentlicher Sitzung am 19.10.2021
als Satzung beschlossen.

i 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich von insgesamt ca. 6,4 ha umfasst die Grundsticke mit den FI.-Nrn.: 435/1-4,
435/5 (Teilbereich), 435/6 (Teilbereich), 435/8 (Teilbereich), sowie 443 (Teilbereich), Gemarkung Mit-
telstetten.

1.2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 47 ,Gewerhegebiet Nordost IV — dstlich des V-Marktes und nérdlich der A30”
besteht aus dem Textteil vom 19.10.2021 mit planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) vom 19.10.2021. Dem Bebauungsplan ist
eine Begriindung in der Fassung vom 19.10.2021, sowie ein Umweltbericht in der Fassung vom
19.10.2021 beigefiigt.

1.3 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB), neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 (I 3634), das zuletzt durch Artikel 9
des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert worden ist

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {(BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786}, die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 185. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. 1 5. 1802) gedndert worden ist

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-B}, die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S.
286) geandert worden ist

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) gedndert
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Satzung und Begriindung : . ‘ consult
Praambel

- Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. [ S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. |

5. 3908) gedndert worden ist

1.4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 47 ,Gewerbegebiet Nordost IV — dstlich des V-Marktes und nérdlich der A30”
der Stadt Schwabmiinchen tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit
Hinweis auf § 44 Abs. 3 und § 215 BauGB in Kraft.
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Bebauungsplan Nr. 47 "Gewerbegebiet Nordost IV - éstlich des V-Marktes und nérdlich der A30" LAR

Satzung und Begriindung

consult

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

e

Raumlicher Geltungsbereich
gem.-§ 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 47 ,Ge-
werbegebiet Nordost IV — 6stlich des V-Marktes und noérdlich der A30”

(s. Planzeichnung)

2.1 Art der baulichen Nutzung

GE

Gewerbegebiet
Zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6f-
fentliche Betriebe

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude

- Tankstellen

- Anlagen fiir sportliche Zwecke
Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundfldche und Bau-
masse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

Die Nutzungen gemaR § 8 Abs. 3 Nr.3 BauNVO (Vergniigungsstatten)
sind nicht zuldssig.

Nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe, ausgenommen Verlaufs-
stiatten, die dem jeweiligen Gewerbebetrieb zugeordnet sind, ihm
aber in ihrer réumlichen Ausdehnung untergeordnet sind (max. 50%
der Geschossflidche), und eine Fliche von nicht mehr als 200 m? Ver-
kaufsflache aufweisen.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

2.2 MaRB der baulichen Nutzung

GRZ 0,6

maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

hier: 0,6

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

GFZ 1,8

ROK =
0,5m

DH =
max. 12,0m

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

maximal zuldssige Geschossfldchenzahl (GFZ)
gem. § 20 Abs. 2 BauNVO

hier: 1,8

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

maximal zuldssige Anzahl Vollgeschosse
gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

hier: 3

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss
Hauptgebdude in m
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Die RohfuBbodenoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss des Hauptge-
bdudes darf maximal 0,50 m (iber der fertigen StraRenoberkante lie-

gen.

Der Héhenbezugspunkt fiir die Rohbodenoberkante (ROK} fiir das Erd-
geschoss des Hauptgebdudes ist hierbei wie folgt zu ermitteln:

Die geplanten GebdaudeauRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage
werden senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrten) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StraRenbegrenzungslinie) ver-
ldngert. Die dort vorhandenen Héhenwerte der ErschlieBungsstralRe
werden als Hohenbezugspunkt fiir die jeweiligen Gebdude ausgemit-
telt. Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt + 0,50 m ergibt die maxi-
male RohfuBbodenoberkante (ROK).

Maximal zuldssige Dachhdhe (DH) in m
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
hier: 12,0 m

Gemessen von der RohfuRbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss (EG)
bis zum héchsten Punkt des Gebdudes (Oberkante Dachhaut bzw. bei
Flachdachern Oberkante Attika).

Untergeordnete Bauteile (z.B. Antennen, Schornsteine, Aufzugs-
schichte, Liiftungsanlagen etc.) diirfen die maximal zuldssigen Dach-
hoéhe (iberschreiten.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

2.3 Bauweise und Baugrenze

Garagen,
Nebenanlagen
und nicht-
tiberdachte
Stellpladtze

Abstandsflachen

2.4 Verkehrsflichen

abweichende Bauweise
Es gilt die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass die Ldnge von Ge-
b&uden tiber 50 m betragen darf.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Baugrenze
gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Gehidude und Gebiudeteile sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.
Ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen ist ausnahmsweise in ge-
ringfiigigem Ausmal bis zu 1,0 m zuldssig (§ 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. §
23 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO).

(s. Planzeichnung)

gem. § 12, § 14 u, § 23 Abs. 5 BauNVO

Garagen/Carports sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenze zulassig.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen
kénnen in den Baugebieten auBerhalb der Baugrenze als Ausnahme
zugelassen werden.

Nicht-itberdachte Stellplatze sind auch auferhalb der Baugrenze zu-
lassig.

gem. Art. 6 BayBO

Es gelten die Abstandsregelungen der Bayerischen Bauordnung gem.
Art. 6 BayBO.

Offentliche StraRenverkehrsfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

inkl. Seitenflachen

(s. Planzeichnung)

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Ein- und Ausfahrt auf die private Grundsticksflache ist in diesem
Bereich nicht zuldssig.
(s. Planzeichnung)

www.lars-consult.de
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Satzung und Begriindung

consult

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

2.5 Grunflachen, Grinordnung

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung: Verkehrsgriin
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

(s. Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung: Versickerung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Herstellung von extensiven bliitenreichen Wiesenstreifen mit heimi-
schem Saatgut. Auf der Fldche ist eine Versickerung des Oberflachen-
wassers zuldssig.

Zweimalige Mahd (1. Schnitt Anfang Juni / 2. Schnitt Herbst).
Abfuhr des Mahgutes, Unterlassung von Dungung.

(s. Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Flache ist von Bebauungen freizuhalten.

Es sind Strauchpflanzungen als mindestens 3reihige, freie Hecke von
3 m Breite, 3 Geholze/ Ifm, versetzt gepflanzt, auszubilden.

Pflanzauswahl gemaR Pflanzempfehlung (gem. Ziff.5.2). Es dirfen nur
gebietsheimische Geholze gepflanzt werden. Die Anlage von ortsfrem-
den Ziergehdlzhecken (z.B. Thuja) ist unzulassig.

(s. Planzeichnung)

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Flache ist von Bebauungen freizuhalten. Vorkehrungen gegen
eventuell auftretendes, wild abflieRendes Wasser sind zuldssig.

Es sind Strauchpflanzungen als mindestens 3reihige, freie Hecke von
3 m Breite, 3 Gehdlze/ Ifm, versetzt gepflanzt, auszubilden.

Pflanzauswah| gemaR Pflanzempfehlung (gem. Ziff.5.2). Es dlrfen nur
gebietsheimische Gehélze gepflanzt werden. Die Anlage von ortsfrem-
den Ziergeholzhecken (z.B. Thuja) ist unzulassig.

Im Gewerbegehiet GE2 ist entlang des Feldweges auf der FL.-Nr. 443/1
die Anlage einer Ein- bzw. Ausfahrt mit einer maximalen Breite von
8,0 m zulassig. Die genaue Lage ist dabei variabel.

(s. Planzeichnung)

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung, Ver-
sickerung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

www.lars-consult.de
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Satzung und Begriindung
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Private Grund-
stiicke

Die Fldche ist von Bebauungen freizuhalten. Auf der Fldche ist eine
Versickerung des Oberflichenwassers zuldssig. Vorkehrungen gegen
eventuell auftretendes, wild abflieRendes Wasser sind zuldssig.

Pflanzauswahl gemaR Pflanzempfehlung (gem. Ziff.5.2). Es diirfen nur
gebietsheimische Gehdlze gepflanzt werden. Die Anlage von ortsfrem-
den Ziergehdlzhecken (z.B. Thuja) ist unzulassig. Es sind Manahmen
zum Erhalt der Sickerfdhigkeit zu ergreifen.

(s. Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum, regelmiBiger Abstand Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Zu pflanzender Baum auf privaten Griinflachen entlang des Strafen-
raumes bzw. des Ortsrandes.

RegelmaRiger Abstand untereinander, die genaue Lage ist variabel.

Es sind Baumarten |. oder Il. Ordnung geméR Pflanzempfehlung
(Ziff. 5.2) zu verwenden. Die MindestgroRe der zu pflanzenden Baume
betragt 16/18 cm Stammumfang.

(s. Planzeichnung)

Baumpflanzung, zu erhalten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

(s. Planzeichnung)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die nicht iberbauten Flachen des Baugebietes sind mit Ausnahme der
fiir den Betriebsablauf benttigten Flachen zu begriinen. Die nicht be-
pflanzten Griinflachen sind mit Landschaftsrasen (Regelsaatgutmi-
schung RSM 8.1 Biotopflachen, artenreiches Extensivgriinland - Re-
giosaatgut) zu begrinen.

le 800 m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist min. ein Baum |. oder
IIl. Ordnung oder 20 Straucher aus der unter ,Pflanzempfehlungen”
(gem. Ziff. 3.2) aufgefiihrten Pflanzenauswahl anzupflanzen. Die Lage
der Anpflanzung ist variahel.

Die MindestgrdRe der zu pflanzenden Baume |. und Il. Ordnung be-
tragt 16-18cm Stammumfang.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten
(siehe: ,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium
der Justiz, Februar 2018).

www_lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

2.6 Immissionsschutz

Zul3ssige
Larmemissionen

gem. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

Zulissig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die
in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Leg nach
der DIN 45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung” weder tags noch
nachts Gberschreiten.

-Hinweijs: Nach der TA Lérm, der DIN 18005 und der DIN 45691 er-

streckt sich der Tagzeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der
Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A):

TF 01 Ilags Lexk = 63 dB(A) nachts Lex = 48 dB(A) Flichengréfie = 13431 m?
TF 02 [tags Lex = 65 dB(A) nachts Lex = 50 dB(A) FldchengréRe = 6267 m?
TF 03 [tags Lgx = 65 dB(A) nachis Lgg = 50  dB(A) Fldchengréfe = 3195 m?
TF 04 |tags Lex = 69 dB(A) nachts Lgx = 54 dB(A) Flichengrofie = 12413 m?
TF 05 |tags Lex = 61 dB(A) nachts Lgg = 46 dB(A) FldchengriRe = 10913 m?

(s. auch Typenschablone in der Planzeichnung)

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzu-
flihren.

Die Priifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt fir Im-
missionsorte auRerhalb des Plangebietes nach der DIN 45691:2006-
12, Abschnitt 5.

Erstreckt sich die Betriebsfldche eines Vorhabens iiber mehrere Teil-
flachen, so ist dieses Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich erge-
bende Beurteilungspegel nicht grofRer ist als die Summe der sich aus
den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente.

Die Emissionskontingente dirfen nur fiir eine Anlage oder einen Be-
trieb herangezogen werden.

Als Bezugsflachen sind die in der Anlagel dargestellten Teilflichen mit
den Bezeichnungen TF 01 bis TF 05 heranzuziehen.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel L, den Immissions-
richtwert an den maRgeblichen Immissionsorten um mindestens

15 dB unterschreitet.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen.

Hinweis: Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw.
im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren

www.lars-consult.de

Seite 11 von 53



Bebauungsplan Nr. 47 "Gewerbegebiet Nordost IV - éstlich des V-Marktes und nérdlich der A30" L

Satzung und Begriindung

consult

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

ist mit der Bauaufsichtsbehdrde die Vorfage eines Ldrmschutzgutach-
tens auf Basis der Ermdchtigung der BauVorlV abzustimmen.

Betriebsleiterwohnungen und andere dhnliche Nutzungen
zuldssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriehsleiter ohne 6ffenbare Fenster von schutz-
bediirftigen Raumen im Sinne der TA Larm,

- Hotels und dhnliche Nutzungen (z.B. Boardinghaus) mit einem erhéh-
ten Schutzanspruch gegen Lirmimmissionen zur Nachtzeit ohne &ffen-
bare Fenster von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der TA L&rm.

Zugénglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle Normen und Richtlinien kénnen bei der Stadt Schwabmiinchen im
Rathaus Schwabmiinchen, Fuggerstrale 50, 3. OG, wahrend der regu-
laren Offnungszeiten zusammen mit den Gibrigen Bebauungsplanun-
terlagen eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patent-
amt archivmaRig gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag
GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6,
10787 Berlin).

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kénnen
auch bei der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (Morellstraflie 33,
86159 Augshurg, Tel. 0821-34779-0) nach Voranmeldung kostenlos
eingesehen werden.

(s. auch Typenschablone Planzeichnung)

2.7 Sonstige Festsetzungen

Malnahmen
zum Schutz, zur
Pflege und zur
Entwicklung von
Boden, Natur-
und Landschaft

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

AuRenbeleuchtung ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfiih-
rung (z.B. LED, warm weilR, gekoffert, nach unten gerichtete Leucht-
strahlung) zuldssig.

AuBenbeleuchtungen sind auf das notwendige Minimum zu reduzie-
ren.

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

CEF1

Niederschlags-
wasser

Beeintriachtigungen der Gehélzreihe entlang der Kreisstrale A 30
durch dauerhafte Beleuchtung, vor allem auf der stralenabgewand-
ten Seite der Gehdlzreihe sind zu vermeiden, um deren Funktion als
Jagdhabitat und Flugroute flir Fledermause zu erhalten (V-Mal-
nahme).

Schaffung von Ersatzlebensraum fiir zwei Reviere der Feldlerche

Fiir den Verlust von zwei Revieren der Feldlerche sind innerhalb be-
stehender Ackerflichen produktionsintegrierte BewirtschaftungsmaR-
nahmen durchzufiihren:

Anlage von 20 Lerchenfenstern mit jeweils mind. 20 m? Fldche auf
zwei Hektar und einem zusétzlichen 0,4 ha Bliihstreifen (Mindest-
breite 10 m) mit autochthoner Saatgutmischung. Die Lange des Bliih-
streifens kann in Einzelstreifen mit einer Mindestldnge von 20 m auf-
geteilt werden. Dabei ist fur die Lerchenfenster auf ausreichend Ab-
stand zum Feldrand (25 m), zu vertikalen Strukturen (50 m zu Einzel-
strukturen, 100 m zu Baumreihen u. Feldgehdlzen, 150 m zu geschlos-
senen Kulissen wie Wilder und Bebauung) und Strafen (100 m) zu
achten.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Niederschlagswasser von privaten Fldchen

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten
Flachen muss auf den Baugrundstiicken ordnungsgemaf versickert
werden, Die Versickerung soll vorzugsweise breitflachig und Giber eine
mindestens 30 cm michtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

Das auf privaten, befestigten Fldchen anfallende geringverschmutzte
Niederschlagswasser darf nicht der Gffentlichen Kanalisation zugelei-
tet werden. Dies gilt auch fiir Uberldufe von Anlagen zur Regenwas-
sernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schédlich verun-
reinigte Tag-, Stau-, Quellwésser sowie Dran- und Sickerwasser jeder
Art.

Eine schadlose Ableitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation
ist nur fiir solche Flachen vorzusehen, auf denen mit wassergefdhr-
denden Stoffen umgegangen wird. Nachdem die Aufnahmekapazitat
des Kanalnetzes hierfiir nicht ausreichend ist, miissen hiervon be-
troffene Betriebe selbst dafiir sorgen, dass ausreichend bemessene
Regenriickhalteeinrichtungen auf dem Betriebsgrundstiick vorhanden
sind und entsprechend gedrosselt in die Kanalisation abgeleitet wird.
Dies ist im Zuge der Baugenehmigung zu priifen bzw. nachzuweisen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Unterirdische
Versorungsleitun
gen

Bodenver-
siegelung

Von den vorliegenden Vorschriften unberiihrt gelten die gesetzlichen
Anforderungen an den Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen und
die Notwendigkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis fiir die Versicke-
rung von-Niederschlagswasser.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind chne geeig-
nete Vorreinigung nicht zulissig. Sickerschachte sind unzuldssig. Not-
wendige Versickerungs- und Retentionsrdume oder Vorbehandlungs-
anlagen sind auf den privaten Grundstiicken vorzuhalten.

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind —sofern
Metalldicher zum Einsatz kommen sollen- nur Kupfer- und Zinkbleche
mit geeigneter Beschichtung oder andere wasserwirtschaftlich unbe-
denkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) zuldssig.

Niederschlagswasser von Stralen

Das von den Planstrallen anfallende Niederschlagswasser ist in Stra-
Reneinlaufen zu sammeln und Giber Verrohrungen oder durch einen
freien Auslauf in Sickermulden/Transportmulden zu einer Sickerflache
zu leiten. Dort ist es {iber die belebte Oberbodenzone zu reinigen und
zu versickern.

Verschmutzte StraRenabwdsser von stark frequentierten Kreisstralien
sowie Staatsstrallen und BundesstraRen sind vor Einleitung in ein Ge-
wasser entsprechend vorzubehandeln, s. Richtlinien fiir die Anlage
von StralRen, Teil Entwésserungen (RAS-Ew).

Rickstausicherung

Bei der Erstellung der Bebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zu-
génge, Lichtschichte, Einfahrten, etc.) ist die Riickstauebene zu be-
achten. Unter der Riickstauebene liegende Raume und Entwisse-
rungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zuldssig) miissen gegen
Riickstau aus der Kanalisation gesichert werden.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauNVO

Die der Versorgung der privaten Grundstiicke dienenden Leitungen
sind ausschlieRlich unterirdisch zulassig.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmaf zu be-
schranken.

Parkplatze und Stellpldtze auf privaten und &ffentlichen Grundstiicken
sowie deren Zufahrten und nur in einer Ausfithrung als Rasen-
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB

Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Ra-
sen, Drain-Pflaster oder als wassergebundene Flachen zuldssig. Beton-
pflaster ist nur dann zuldssig, wenn die Versickerung auf dem eigenen
Grundstiick gewdhrleistet ist. Die Lagerung und der Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen ist auf wasserdurchldssigen Flachen nicht zu-
lassig.

3 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB
;. zulédssige Dachformen
SRIPEMED gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

0-35°

Dachdeckung
und -farbe

Fassaden

hier: Sattel-, Pult-, oder Flachdach®

Die in der Typenschablone in der Planzeichnung festgesetzten Dach-
formen gelten fiir Haupt- und Nebengebdude.

Fiir untergeordnete Bauteile (z.B. Dachaufbauten/Dachgauben) sind
auch andere Dachformen zuldssig.

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

Dachneigung
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

hier: 0 —35°

(s. Typenschablone in der Planzeichnung)

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Die Dachdeckung fiir geneigte Dacher ist nur in roten und bis dunkel-
braunen Ténen und nichtglanzend zuldssig.

Die Dachdeckung ist nicht reflektierend auszufiihren.

Flachdicher auf Hauptgebiuden sind mindestens zu 2/3 der gesamten
Dachfldche extensiv zu begriinen.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO
Nebengebiude sind mit der Fassade des Hauptgebdudes auszufiihren.

Fassaden sind mit zuriickhaltender naturnaher Farbgebung (weiB,
grau, griin, braun) auszufiihren, wobei fiir kleinere Teilflachen auch
kraftige Farbgebungen zulassig sind.

Folgende Materialien sind nicht zuldssig:

- Grellfarbige (auRer weill} oder glanzende Materialien und Farban-
striche;
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Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs, 4 BauGB

Solarthermie
und Photo-
voltaikanlagen

Einfriedungen

Stutzmauern

- Gummihaute oder dhnlich wirkende Baustoffe.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Bei geneigten Dachflachen (SD, PD) sind Solarthermie- bzw. Photovol-
taikanlagen in gleicher Neigung wie das Hauptdach mit einem maxi-
malen Abstand von 0,35m zur Dachhaut und mit min. 1,0m Abstand
gegeniiber den Dachrandern und des Gebdudefirsts auszufiihren, Auf-
standerungen sind hier nicht zuldssig.

Bei Flachdéchern diirfen Solarthermie- und Photovoltaikanlagen die
Dachhéhe um max. 1,50 m Gberschreiten und sind mit min. dem 1,5-
fachen Abstand ihrer Hohe gegeniiber den Auenwanden zuriickver-
setzt anzuordnen.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen an der Hausfassade sind biin-
dig in die Fassade zu integrieren.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Es sind nur sichtdurchlassige Einfriedungen aus Draht- Metall oder
Holz sowie Laubhecken bis zu einer maximalen Héhe von 2,10 m zu-
|assig. Stacheldraht ist nicht zulassig.

Einfriedungen kénnen ausnahmsweise i.5.d. § 31 BauGB bis zu einer
Hohe von 4,5 m zugelassen werden, wenn versicherungsbedingt oder
branchentblich héhere Zaunhdhen erforderlich sind (z.B. zur Siche-
rung von Auenlagern). Sie diirfen dabei aber das Hauptgebdude nicht
um mehr als 0,2 m liberragen.

Einfriedungen sind auch auRerhalb der Baugrenze zuldssig, jedoch ge-
genlber der offentlichen Verkehrsflache um mindestens 1,0 m zu-
rlickzusetzen.

Sockelmauern sind unzulassig.

Um die Durchlassigkeit fiir Kleintiere sicherzustellen, ist eine Boden-
freiheit von 0,15m einzuhalten.

gem. § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Stitzmauern sind nur dort zuldssig, wo sie zur Gestaltung des Geldn-
des aufgrund der vorhandenen Topographie her erforderlich sind. Es
ist eine maximale Hohe von 1,0 m einzuhalten. Reicht dies nicht aus,
sind die Stlitzmauern abgestuft auszufliihren, wobei die Breite des
Ruicksprungs mindestens 1,0 m betragen muss.

Stitzmauern sind auch auBerhalb der Baugrenze zulassig, jedoch ge-
genuber der 6ffentlichen Verkehrsflache und dem Nachbargrundstiick
um mindestens 1,0 m zuriickzusetzen.
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Gelindemodel-  gem. § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

lierungen Fiir die Anpassung des Gelandes an die festgesetzte Hohe des Fertig-

fuBbodens sind Abgrabungen und Aufschiittungen in dem erforderli-
chen MafR zuldssig. Abgrabungen zum Zweck der Anlehnung an eine
Rampe von ca. 1,0 m bis 1,25 m Héhe bzw. Tiefe sind ebenfalls zulas-

sig.

Geldndeverdnderungen sind mit den Geldndeverhéltnissen des Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Geldndeverdnderung nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kéinnen, miissen sie
auf dem eigenen Grundstiick auf das Niveau des natirlichen Gelandes
mit einem B&schungsverhiltnis von 1:2 (Hohe: Ladnge) auslaufen.

Werbeanlagen gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1-2 BayBO

Werbeanlagen sind nur an Gebauden und nur unterhalb der Traufe
zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hhe von 5,0 m liber
dem natiirlichen Gelande sowie Fahnenmasten mit einer maximalen
Hohe von 9,0 m Giber dem natirlichen Gelande zuldssig.

Unzuldssig sind:
e  Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika

o Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellicht-
anlagen, blickende Leuchitwerbung und Anlagen mit freilie-
genden Leuchtstoffrohren sowie die Verwendung von Signal-
farben.

Erforderliche gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO

Sellpitee Die erforderlichen Stellplatze sind gemaR der Stellplatzsatzung der

Stadt Schwabmiinchen in der jeweils aktuellen Fassung {momentan:
Fassung vom 05.06.2019) nachzuweisen.
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Ausfertigung und Inkrafttreten

4 Ausfertigung und Inkrafttreten

Hiermit wird bestétigt, dass der Bebauungsplan Nr. 47 ,,Gewerbegebiet Nordost IV — dstlich des V-

Marktes und nérdlich der A30”, bestehend aus der Satzung vom iﬂ;ﬁmwer Begriindung vom

ﬂﬂjﬂ_zﬁfﬁld dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) vom ﬁ_g_ﬂm%m Stadtratsbeschluss vom
lag und diesem entspricht.

1 9=.%.‘-‘=__2E221u Gr

Anz Muflér

Erster Bliggermeister

Der Bebauungsplan Nr, 47 ,Gewerbegebiet Nordaost IV — 6stlich des V-Marktes und nordlich der A30”
der Stadt Schwabmiinchen tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom{_§.. JA. 202Eem&R § 10
Abs. 3 BauGB mit Hinweis auf § 44 Abs. 3 und § 215 BauGB in Kraft. Der Bebauungsplan wird zu je-

/{(:renz MUI%/

Erster Blirgermeister
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5 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

5.1 Hinweise

435/4

L 2
L ]
L ]

5.2 Pflanzempfehlung

Pflanzliste

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan

Flurgrenze, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Gemarkungsgrenze
(nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer, Bestand
{nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebiude

Geldndehdhe in m (. NN (Bestand)

110-kV Freileitung, Bestand
Olleitung, Bestand
Okokontofliche

(nachrichtliche Darstellung)

Einzugsgebiet der Trinkwasserversorgung GroRaitingen
(nachrichtliche Darstellung)

Vorbehaltsgebiet T 203 fiir die 6fftl. Wasserversorgung
(nachrichtliche Darstellung)

Nord-Ost-Tangente
{Planung)

Es sind Gehdlze aus der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze)

zu verwenden:
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Obstbaumarten

Apfel:

Aufhofer Klosterapfel, Brettacher, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser
Wilhelm, Luikenapfel, Roter Boskoaop, Schéner aus Boskoop

Birnen: -

Alexander Lucas, Langelerbirne, Ulmer Butterbirne

Pflaumen:

Zwetschgen: Hauszwetschge, Schonberger Zwetschge, Wangenheimer
Friihzwetschge ' '

,Die mit ,*” gekennzeichneten Baumarten unterliegen dem Forstver-
mehrungsgutgesetz. Es wird empfohlen, nur herkunftsgesichertes
Pflanzmaterial zu verwenden.”

Es kénnen aber auch andere krankheitsresistente, rtlich bekannte
und bewihrte Obstbaumsorten gepflanzt werden, bevorzugt gemaR
Liste der Bayerischen Landesanstalt fiir Wein- und Gartenbau ,Feuer-
brandtolerante Apfel- und Birnensorten”.

Baume . Ordnung:

Spitzahorn (*)
Bergahorn (*)
Rotbuche (*)
Winterlinde (*)
Sommerlinde (*})

Bdume Il. Ordnung

Feldahorn

Birke (*)
Hainbuche (*)
Vogelkirsche (*)
Mehlbeere
Eberesche

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Grofstriucher und Strducher:

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Liguster

Rote Heckenkirsche
Kreuzdorn
Hundsrose

Roter Holunder
Wolliger Schneeball

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
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Kletterpflanzen/Ranker

Waldrebe Clematis vitalba

Efeu Hedera helix

Hopfen - Humulus lupulus

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii’

5.3 Sonstige Hinweise

Gestaltung der
Freiflachen

Brandschutz

Dachbegriinung
Golddistel Carlina vulgaris

Zypressen-Wolfsmilch Euphorbia cyparissias
Steinbrech-Felsennelke Petrorhagia saxifraga
weille Fetthenne Sedum album

Felsen-Fettblatt Sedum cauticola
Weihenstephaner Gold Sedum floriferum
Immergriines Fettblatt Sedum hybridum

Frihlings-Segge Carex caryophyllea
Erd-Segge Carex humilis
Vogelful3-Segge Carex ornithopoda
Nickender Lauch Allium cernuum
Gelber Lauch Allium flavum
Kiel-Lauch Allium pulchellum

Neben den aufgefithrten Arten kénnen auch andere heimische und in-
sektenfreundliche Laubstrducher und Laubbdume gepflanzt werden.
Zu vermeiden ist die Pflanzung von Gehélzen, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kédmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. [ 1985 S. 2551, zuletzt gedndert durch Artikel 3§ 5
des Gesetzes vom 13. Dezember 2007, BGBI. | S. 2930) gelten.

Im Rahmen des Antrages auf Genehmigungsfreistellung bzw. Bauge-
nehmigung sollte ein, mit der Stadt abgestimmter Freiflachengestal-
tungsplan vorgelegt werden.

Die ZufahrtsstraBen sind gemalR der ,Richtlinie iber Flachen fiir die
Feuerwehr” zu errichten.

Der Loschwasserbedarf ist gemaR DVGW-Arbeitsblatt W 405 sicher zu
stellen,

Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der DVGW 331, Aus-
wahl, Einbau und Betrieb von Hydranten, Stand 11/2006 auszulegen.
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Bodenbeschaf-
fenheit, Altlas-
ten

Artenschutz

Bodenschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustédndige Boden-
schutzbehérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mittei-
lungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus

er-hdhten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, .
welche zu zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren
kénnen. Wir empfehlen daher vorsorglich Bodenuntersuchungen
durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bo-
denbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die
artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu berticksichti-
gen (Tétungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsver-
bot). Dies gilt insbesondere fiir eventuell notwendige Abbrucharbei-
ten an bestehenden Schuppen, unvermeidbare Gehélzrodungen so-
wie die Baufeldfreimachung.

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom
01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG zu beachten. Dariiber hinaus ist
der Bodenabtrag auRerhalb der Brutzeit der Feldlerche ausschliefllich
von Oktober bis Februar durchzufiihren.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger
Mutterboden (Oberbaden) oder geeigneter Unterboden sind mog-
lichst nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hier-fiir von einem geeigneten Fachbiiro ein Verwertungs-
konzept erstellen zu lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu
schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung zu schiitzen und moglichst wieder seiner Nutzung zuzu-
fiihren.

,Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physi-
kalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung
des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu
beriicksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungs-
verhéiltnissen maoglichst zu vermeiden. Ansonsten sind Schutzmalnah-
men entsprechend DIN 18915 zu treffen.
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Bodendenk-
maler

Einsatz von erd-
gekoppelten
Warmepum-
pen-Systemen

Hangwasser

Hinweise zur
Versickerung
von Nieder-
schlagswasser

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumaRnahme in
der Planungs- und Ausfihrungsphase von einer qualifizierten boden-
kundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu lassen.”

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. 5. d. § 12

BBodSchV zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht ver-
wendet werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der
zustdandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwasser-
Wirmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche
Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von 50 lJ/s wird hier
von Privaten Sachverstiandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fihrt.

Ob der Bau einer Erdwdrmesondenanlage moglich ist, muss im Einzel-

fall geprift werden.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflie-
Rendes Hangwasser aus hdher gelegenen Bereichen (v.a. nach
Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszuschlieRen. Von
den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkeh-
rungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflichenwasser zu
treffen (dichte Keller, Lichtschéchte, Kellerabgange und Tiiren, eben-
erdige Hauseingdnge an der Hangseite usw.). Der natiirliche Ablauf
wild abflieRenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil gerade eines
tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise veran-
dert werden. (vgl. § 37 WHG).

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser stellt in der
Regel eine Gewadsserbenutzung dar und ist wasserrechtlich durch die
Kreisverwaltungsbehorde (Landratsamt Augsburg) zu genehmigen. Flir
die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser sind die Anforderungen der ,Verordnung (iber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser” (Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV) i. d. F. v.
11.09.2008 und die entsprechenden Technischen Regeln (TRENGW)
vom 17.12.2008 zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein
wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.

Bei der Bemessung, Ausgestaltung und dem Betrieb von Versicke-
rungsanlagen sind die einschldgigen Vorgaben des DWA-M 153 Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” und der A-138
»Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
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Plangenauig-
keit

Niederschlagswasser” als allgemein anerkannte Regeln der Technik
zur beachten.

Die technischen Anforderungen fiir die Einleitung in die gemeindliche
Niederschlagswasserkanalisation sind in den DWA-Richtlinien M 153~
und A 117 geregelt.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tétigkeiten wie z.B. Autowasche, an-
deré Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefahrlicher
Stoffe etc. verzichtet werden.

Bei Ableitung von Niederschlagswasser aus stark oder auRergewdhn-
lich belasteten Flachen iber den Misch-/Schmutzwasserkanal, die
Leistungsfahigkeit von Kanal (inkl. Sonderbauwerke) und Klaranlage
nachzuweisen ist (Text).

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Stadt Schwabmiinchen erstellt. Somit ist von einer hohen Genau-
igkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren
Ausflihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kén-
nen. Dafir kann seitens der Stadt und des Planungsbiiros LARS con-
sult, Memmingen, keine Gewahr ibernommen werden.
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Planungsanlass und Systematik

B BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass und Systematik

Die Stadt Schwabmiinchen beabsichtigt in Mittelstetten, im direkten Anschluss an das bereits beste-
hende ,Gewerbegebiet nérdlich der KreisstraRe A30” (Bebauungsplan Nr. 26) auf einer Fldche von
6,4 ha die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Erweiterung kommunaler Gewerbefldchen zu
schaffen. Die geplanten Gewerbeflichen (GE) sollen-vorrangig der Bedarfsdeckung bzw. erforderli-
chen Erweiterungen von ortsansassigen Betrieben dienen. Unter anderem sollen einem ortsansassi-
gen Unternehmen fiir Erdbewegungen und Transporte in Anschluss an seine Kiesgrube Erweiterungs-
mdglichkeiten geschaffen werden. Dadurch sollen die Standortsicherung des Betriebes gewahrleistet
und die Arbeitsplatze und Wirtschaftskraft am Ort gehalten werden.

Gleichzeitig sollen die baurechtlichen Grundlagen fiir einen Kreisverkehr geschaffen werden, durch
welchen die ErschlieRungsstrale des Gewerbegebietes, die Weiterflihrung der Gottlieb-Daimler-
Strale, an die KreisstraRe A 30 angebunden wird. Zudem sollen hier in Zukunft die in Planung befind-
liche, von Siiden kommende Nord-Ost-Tangente sowie die Ortsumfahrung GroRaitingen —Wehringen

von Norden an die KreisstraRe angebunden werden.

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereiches (schwarze Umrandung)
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung des Gewebegebietes entlang der A 30 geschaffen.
Durch die getroffenen Festsetzungen entspricht der Bebauungsplan Nr. 47 "Gewerbegebiet Nordost
IV - &stlich des V-Markes und nérdlich der A30"den Anforderungen des qualifizierten Bebauungspla-
nes (§ 30 Abs. 1 BauGB), wodurch die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem lberplanten Bereich ab-
schlieRend geregelt werden.

2 Beschreibung des Plangebietes, Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich im nordéstlichen Bereich von Schwabenmiinchen, siidlich von Mittels-
tetten. Der Geltungsbereich von insgesamt ca. 6,4 ha umfasst die Grundstiicke mit den Fi.-Nrn.:
435/1-4, 435/5 (Teilbereich), 435/6 (Teilbereich), 435/8 (Teilbereich), sowie 443 (Teilbereich), Ge-
markung Mittelstetten.

Der gesamte Geltungsbereich wird ackerbaulich genutzt. Nérdlich und stlich grenzt das Plangebiet
an landwirtschaftliche Nutzfliche. Nordwestlich befindet sich eine fast 1,2 ha groRe Okokontoflache.
Westlich angelagert befinden sich mehrere Gewerbebetriebe (Bebauungsplan Nr. 26 ,Gewerbege-
biet nérdlich der KreisstraBe A30"). Im naheren Umfeld befinden sich keine Schutzgebiete oder
schiitzenswerte Bereiche. Stidlich angrenzend an das Plangebiet verlduft die Kreisstralie A 30 sowie
900 m 6&stlich, die Bahnlinie Kempten-Kaufbeuren-Buchloe-Augsburg.

Das Plangebiet steigt von Siidwesten Richtung Nordosten bei einer Strecke von ca. 415 mumca. 7 m
an. Dies entspricht einer Steigung von ca. 2 %.

3 Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan Bayern 2018 (LEP 2018)

1421 (Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedin-

Gleichwertige Lebens- gungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der

und Arbeitsbedingun-  Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Giberdrtlich raumbedeutsa-

gen men Planungen und Mafnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert
Ressourcen schonen  werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfol-
gen.

2.2.1 Abgrenzung der  Darstellung der Stadt Schwabmiinchen als Mittelzentrum im Allgemei-
Teilraume nen ldndlichen Raum (s. Auszug aus dem LEP 2018, Anhang 2: Struk-

turkarte)
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G 2.1.7 Mittelzentren

G 2.2.5 Entwicklung
und Ordnung des
landlichen Raums

3.1
Flachensparen

33
Vermeidung von Zer-
siedelung

411
Leistungsfahige Ver-
kehrsinfrastruktur

W2

tharmettng
DenmetngEn

I amer-

(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungs-
trager und die Regionalen Planungsverbande sollen darauf hinwirken,
dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Gilitern und Dienstleis-
tungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
wird.

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- erseine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumut-
barer Erreichbarkeit versorgt sind,

- erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewah-
ren kann und

- erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demogra-
phischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

{Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

(Z) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu er-
halten und durch Aus-, Um- und Neubaumafnahmen nachhaltig zu er-
ganzen.
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51 {G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, inshe-

Wirtschafsstruktur sondere fur die leistungsfahigen kleinen und mittelstéandischen Unter-
nehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen
erhalten und verbessert werden.

7.1.1 (G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage
Erhalt und Entwick- und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.
lung von Natur und

Landschaft

Mit Blick auf die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, der den sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden als Ziel formuliert sowie dem Anpassungsgebot des

§ 1 Abs. 4 BauGB, nach dem Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen sind, ist das lan-
desplanerische Entwicklungsziel der Innen- vor Auflenentwicklung (LEP Bayern 3.2} bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Demnach sind die vorhandenen Innenentwicklungspoten-
ziale moglichst vorrangig zu nutzen (z. B. Nachverdichtung durch An- und Ergdnzungsbauten sowie
Erhdhung der Geschossigkeit, Wiedernutzbarmachung von Leerstdnden und Brachen etc.). Um dieser
Zielsetzung gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen der Priifung und
Auseinandersetzung, ob fiir die Flacheninanspruchnahme, in Abwédgung mit anderen Belangen, aus-
reichend Bedarf besteht (vgl. auch: BayStMWi, 07.01.2020: Auslegungshilfe. Anforderungen an die
Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflichen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplaneri-
schen Uberpriifung).

Im Flachennutzungsplan fiir die Flache des Bebauungsplanes bereits zum gréRten Teil als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 ,,Gewerbegebiet Nordost IV
- ostlich des V-Markes und nérdlich der A30"” setzt die Stadt Schwabmiinchen diese Vorgaben nun
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung um. Der Bebauungsplan ldsst sich damit aus dem Fl&-
chennutzungsplan gem. §8 Abs. 2 BauGB entwickeln.

Aber auch in der Auseinandersetzung mit den Anforderungen der Auslegungshilfe vom 07.01.2020,
zeigt sich, dass der Bedarf an Gewerbeflachen im Stadtgebiet vorhanden ist: Die Grundstiicke inner-
halb des jlingsten Gewerbegebietes (Bebauungsplan Nr. 37 "Gewerbegebiet siidlich der KreisstraBe A
30 und 6stlich der Albert-Einstein-Strale” vom 18.09.2018) sind bereits alle (mit einer Bauverpflich-
tung von 3 Jahren)} verkauft. Andere Flachen, auf denen Baurecht durch einen Bebauungsplan be-
steht und die im stédtischen Eigentum stehen, gibt es ebenso wenig. Dariiber hinaus fiithrt die Stadt
eine Varmerkliste potentieller Grundstiicksinteressenten, auf welcher derzeit 30 Bewerber vorge-
merkt sind (aus Datenschutzgriinden ist diese Liste nicht dffentlich zugénglich). Unter anderem han-
delt es sich dabei um ein Unternehmen fiir Erdbewegungen und Transporte in Anschluss, welches in
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet eine Kiesgrube betriebt. Hierfiir sollen Erweiterungsmoglichkei-
ten geschaffen und dadurch die Standortsicherung des Betriebes und die Sicherung von Arbeitsplat-
zen gewadhrleistet werden.
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Will die Stadt eine Abwanderung der vornehmlich ortsansassigen Unternehmen in die Umlandge-
meinden vermeiden, muss sie diese hohe Nachfrage an Gewerbefldchen befriedigen. Aus diesem
Grund hat sich die Stadt dazu entschlossen, den Bebauungsplan Nr. 47 aufzustellen und in Anbindung
an die bereits vorhandenen Gewerbeflidchen im zu schaffen. Dabei wird durch die Vorgabe einer ma-
ximalen Grundflachenzahl von 0,6 (inklusive Uberschreitungsmoglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 Nr. 3
Satz 2 BauNVO 0,8) eine verdichtete Bauweise ermoglicht und der landesplanerischen Malgabe des
Flachensparens nochmals Rechnung getragen.

Da es sich bei der Ausweisung des Bebauungsplanes um ein Gewerbegebiet mit direkter Anbindung
und Eingliederung in die bestehende Gewerbestruktur handelt, sind die Flachen als besonders geeig-
net zu betrachten und stehen nicht in Konflikt mit Zielen der Landesplanung.

3.2 Regionalplan der Region Augsburg

All (G) Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschafts-
raum kommt in allen Teilrdumen der Region besondere Bedeutung zu.
Dabei sind vor allem die vorhandenen regionalen Potenziale fiir die
Entwicklung der Region zu nutzen

Alll1 In den Mittelbereichen [...] Schwabmiinchen soll auf eine Verbesse-
rung der Standortbedingungen fiir die gewerbliche Wirtschaft hinge-
wirkt werden. Die Infrastruktur soll hierzu ergénzt und ausgebaut wer-
den.

Bl Lage des Plangebietes sidlich des Vorbehaltsgebiet fiir die 6ffentliche
Natur, Landschaft und Wasserversorgung T 203 sowie nordwestlich des Vorbehaltsgebietes
Wasserwirtschaft und  fiir Kies und Sand 114 KS (siehe Karte 2a: Siedlung und Versorgung des
Bl Regionalplanes Augsburg).

Wirtschaft GroBailingen Ee

LTI

I45LE
Schwabminchén. &

H13

Untermettingen

f"( fj ;
Ty RN f’%
H2a TR iF?T-tﬂ: 18 [l
Bl Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Re-
Wirtschaft gion soll hingewirkt und moglichst giinstige Rahmenbedingungen fiir
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die Unternehmen in den Bereichen Industrie, Handel, Handwerk und
Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen werden. Im Umweltbereich
soll die Region Augsburg gemeinsam mit anderen Regionen Schwa-
bens zu einem (berregional bedeutsamen Kompetenz- und Dienstleis-
tungszentrum weiter entwickelt werden.

BIV 1.2.5 (G) Eine verhesserte Anbindung des siidwestlichen Bereiches

Strafenbau (Mittelbereich Schwabmiinchen) der Region an die A 8 ist anzustre-
. ben.

BV 1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Re-

Siedlungsstruktur gion zu erhalten und unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundla-

gen entsprechend den Bedtirfnissen von Bevélkerung und Wirtschaft
weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche Nutzung
sind méglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen
aus den gegenseitigen Beziehungen gering gehalten wird. Eine den
Lirmschutz der Wohnbereiche mindernde Mischnutzung ist dabei
moglichst zu vermeiden.

1.5 (Z) Vor allem im Oberzentrum Augsburg, in den Mittelzentren und
den Siedlungsschwerpunkten soll auf eine moglichst flachensparende
Bauweise hingewirkt werden.

Bezliglich des Vorbehaltsgebietes T 203: Da es sich um ein Vorbehaltsgebiet handelt, ist der Siche-
rung von Trinkwasser bei der Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und Mafnah-
men ein besonderes Gewicht beizumessen. Aufgrund der Festsetzungen beziiglich des Umgangs mit
Niederschlagswassers und aufgrund einer maximal nur geringen Uberschneidung des Plangebietes
mit dem Vorbehaltsgebiet ist von keinen direkten Auswirkungen des Bebauungsplanes auf das Trink-
wasser auszugehen. Zumal die hierfiir zustandige Fachbehorde, dass Wasserwirtschaftsamt Donau-
worth in der frithzeitigen Beteiligung keine entsprechenden inhaltlichen Einwénde hervorbringt.

Die Vorgaben des Regionalplanes Augsburg werden mit Umsetzung der gegenstandlichen Planung
erfiillt, Zielkonflikte entstehen nicht.

3.3 Einzugsgebiet der Trinkwasserversorgung

Der Geltungsbereich befindet sich im Einzugsgebiet der Trinkwasserversorgung der Gemeinde GrofR-
aitingen. Da das Plangebiet weder im Bereich der engeren (Zone ) noch der weiteren Schutzzone
(Zone 1NI) liegt und aufgrund der Festsetzungen beziiglich des Umgangs mit Niederschlagswassers ist
von keinen direkten Auswirkungen des Bebauungsplanes auf das Trink- bzw. Grundwasser auszuge-
hen. Zumal die hierfiir zustandige Fachbehérde, dass Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth in der friih-
zeitigen Beteiligung keine entsprechenden inhaltlichen Einwande hervorbringt.
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3.4 Flachennutzungsplan

In dem rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Schwabmiinchen werden fiir den Bereich des
Bebauungsplanes zu gréfiten Teilen bereits gewerbliche Bauflachen dargestellt. Nur der norddstliche
Teil wird noch éls landwirtschaftliche Flache dargestellt. Da die geplante Nutzung in diesem Bereich
nicht mit der Darstellung des Flachennutzungsplanes ibereinstimmt, wird dieser im sog. Parallelver-
fahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geédndert.

Abbildung 2: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Schwabmiinchen: Darstellung als ge-
werblichen Baufldche; im Nordosten: landwirtschaftliche Fidche

3.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs sind nach derzeitigem Kenntnisstand weder Bau- noch Bodendenk-
méler bekannt. Allerdings gibt es im weiteren Umfeld zahlreiche Bodendenkmdler aus verschiedenen
Epochen:

e D-7-7730-0104 Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung.

e D-7-7730-0118 Freilandstation des Mesolithikums, Siedlung der Linearbandkeramik, des Spatne-
olithikums, der Urnenfelderzeit, der Hallstattzeit, der Latenezeit und der rémischen Kaiserzeit
sowie Korpergraber des friithen Mittelalters.
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e D-7-7730-0241 Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung.
e D-7-7830-0055 Siedlung des Jungneolithikums und der frithen Bronzezeit.
e D-7-7830-0056 Siedlung des Neolithikums, Siedlung und Graber der rdmischen Kaiserzeit.

e D-7-7830-0143 Freilandstation des Mesolithikums, Siedlung der Bronze-, Urnenfelder- und
Laténezeit.

e D-7-7830-0146 Siedlung des Alt- und des Jungeneolithikums, der Bronzezeit und der rémischen
Kaiserzeit, Graber des Jungeneolithikums, der Bronzezeit und der Laténezeit.

e D-7-7830-0164 Strale der romischen Kaiserzeit.

Wegen der bekannten Bodendenkmiler in der Umgebung und/oder wegen der siedlungsgiinstigen
Topographie des Planungsgebietes sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere Boden-
denkmaler zu vermuten. Aus diesem Grund bediirfen alle Bodeneingriffe im gesamten Planungsge-
biet einer vorherigen denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 DSchG.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7.1 BayDSchG die
archdologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Beobachtung des Oberbodenab-
trags bei privaten Vorhabentragern, die die Voraussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft)
erfiillen, sowie Kommunen soweit moéglich durch Personal des Bayerischen Landesamts flir Denkmal-
pflege begleitet; in den (ibrigen Féllen beauftragt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege auf
eigene Kosten eine private Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere
Denkmalschutzbehérde (Kreis- und Stadtarchaologie) tétig werden.

Die erforderlichen MaRnahmen kénnen abhingig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenk-
miler einen gréReren Umfang annehmen. Sollte die archdologische Ausgrabung als Ersatz fiir die Er-
haltung eines Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgra-
bung zu beriicksichtigen. Als Alternative zur archdologischen Ausgrabung kann in bestimmten Fallen
eine Konservatorische Uberdeckung der Bodendenkmaéler in Betracht gezogen werden. Eine Konser-
vatorische Uberdeckung ist aberhalb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem BLfD
zu realisieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer Uberdeckung).

3.6 Baugrund

Nach jetzigem Kenntnisstand sind keine Altlasten bekannt. Eine Bodenuntersuchung lag zum Zeit-
punkt der Planung nicht vor. Jedoch wird aufgrund der unmittelbar angrenzenden Bestandsbebauung
von einer Bebaubarkeit des Bereiches ausgegangen.
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3.7 ErschlieBung

Das geplante Gewerbegebiet wird liber die Weiterfihrung der von Westen kommenden , Gottlieb-
Daimler-StraRe” erschlossen. Uber den geplanten Kreisverkehr erfolgt die Anbindung an die Kreis-
stralRe A 30 worliber die B 17 und damit der Ubergeordnete Verkehr erreicht werden kann.

4 Begriindung der Festsetzungen

4.1 Allgemeine Zielsetzung

Der Standort zeichnet sich vor allem durch seine gute verkehrliche Anbindung und die Anbindung an
die bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen aus. Konflikte z.B. hinsichtlich des Immissions-
schutzes sind an dieser Stelle nicht zu erwarten.

Im Zuge des gegenstindlichen Bebauungsplanverfahrens sollen die baurechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, um zum einen den Gewerbebetrieben die Moglichkeit zu geben, ihre Betriebsab-
ldufe effizient und zeitgeméR zu gestaltet. Zum anderen soll das geplante Gewerbegebiet moglichst
angepasst in die umgebende Bebauung bzw. Landschaft integriert und zugleich eine effiziente und
bedarfsgerechte ErschlieRung mit Anschluss an die KreisstralBe (iber einen neuen Kreisverkehr ge-
wahrleistet werden. Dariiber hinaus soll den ¢kologischen Belangen und Anspriichen (Wasserriick-
halt, Eingriinung) in angemessenem Umfang Rechnung getragen werden. Durch gezielte griinordneri-
sche Festsetzungen soll eine angepasste Einbindung in die umgebende Landschaft gewihrleistet und
die optische Wahrnehmung des Areals dadurch aufgewertet werden.

Mit dem gewihlten Festsetzungsumfang soll einerseits eine maRvolle Entwicklung und AuRenwir-
kung des geplanten Gewerbegebietes vorgegeben werden. Der gewihlte Festsetzungsumfang regelt
daher im Wesentlichen die GroRe der (iberbaubaren Grundflache (Baugrenzen, GRZ) und die Héhe
der baulichen Anlagen.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird die Festsetzung des rechtskraftigen angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 26 {,Gewerbegebiet nérdlich der A 30} ibernommen und der gesamte Gel-
tungsbereich einheitlich als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO ausgewiesen. Der Ausschluss von
Vergniigungsstitten erfolgt, um Konflikte zu vermeiden.

Nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe, ausgenommen Verkaufsstatten, die dem jeweiligen Gewer-
bebetrieb zugeordnet sind, ihm aber in ihrer rdumlichen Ausdehnung untergeordnet sind (max. 50%
der Geschossflache), und eine Fliche von nicht mehr als 200 m? Verkaufsfldche aufweisen. Diese Re-
gelung erfolgt, um die Entstehung unzuldssiger Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieBen, was
Zielvorgabe des Landesentwicklungsplanes ist. Neben dem Gebot des § 1 Abs. 4 BauGB, die Bauleit-
plane den Zielen der Raumordnung anzupassen, ist die Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben
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auch aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, da die Stadt beabsichtigt, vornehmlich Flachen fiir Betriebe
vor Ort zur Verfligung zu stellen und vorzuhalten.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung beinhalten Festsetzungen der Grundfldchenzahl
(GRZ), der Geschassflichenzahl (GFZ), der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse sowie der
maximal zuldssigen Dachhéhe.

Der gegenstindliche Bebauungsplan setzt eine maximal zuldssige GRZ von 0,6 fest. Diese KenngroRe
hat sich bei dem letzten Bebauungsplan in dem Bereich, dem siidwestlich der KreisstralRe gelegenen
Bebauungsplan Nr. 37, bewdhrt. Damit wird das gesetzlich zuldssige Hochstmall gem. § 17 BauNVO
von 0,8 nicht ausgereizt.

Die Festsetzung der maximalen Geschossfldchenzahl (GFZ) sowie der maximal zuldssigen Anzahl der
Vollgeschosse erfolgt in erster Linie, um den Anteil der Grundstiicke an den ErschlieRungskosten zu
berechnen. Aus stddtebaulicher Sicht wird durch die GFZ und die Anzahl der Vollgeschosse die H&-
henentwicklung mitgesteuert. MaRgeblich definiert wird diese jedoch Gber die maximal zuldssige
Dachh&he (DH). Die Zonierung von Bereichen unterschiedlicher Dachhghen (8,0 m, 10,0 m und

12, Om) erfolgte, um auf die ansteigende Topographie zu reagieren und ein moglichst ruhiges Er-
scheinungshild zu wahren. Unterer Bezugspunkt der Dachhéhe ist die maximal zulassige Rohfullbo-
denoberkante (ROK) im Erdgeschoss. Durch diese Festsetzung wird eine Ausgangshéhe in Bezug auf
die ErschlieBungsstrafRe definiert. Grundsatzlich wird fiir alle Baugrundstiicke von einer ROK

+0,50 cm lber der ErschlieBungsstralle ausgegangen.

4.4 Bauweise und Baugrenze

Als Bauweise gilt eine offene Bauweise mit der MalRgabe, dass auch Gebaudeldngen tber 50 m zulds-
sig sind. Damit soll den spezifischen Bedirfnissen der Gewerbebetriebe, Rechnung getragen werden.
Die Baugrenzen sind im Sinne einer flexiblen Ausgestaltung der Grundstiicke unter Einhaltung von
Abstédnden zur ErschlieBungsstraRe von 5,0 m weit gefasst. Zur KreisstraBe A 30 wird ein Abstand von
15,0 m zum Fahrbahnrand eingehalten, um den gesetzlichen Vorgaben nachzukommen.

Flr samtliche bauliche Anlagen gelten die Abstandsregelungen gemal Bayerischer Bauordnung.

Garagen/Carports bzw. Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenze zuldssig. Nicht-liberdachte
Stellpldtze dagegen sind, auch auBerhalb der Baugrenze zuldssig. Dies gilt auch fur die der Versor-
gung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser die-
nenden Nebenanlagen, welche in Ausnahme auch auRerhalb der Baugrenze zulassig sind.

4.5 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Das Plangebiet kniipft im Westen an die bereits vorhandene ,Gottlieb-Daimler-Strale” an und fiihrt
diese bis zur KreisstraBe A 30 weiter, wo durch einen neuen Kreisverkehr die Ankntipfung erfolgt.
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Zudem sollen hier in Zukunft die in Planung befindliche, von Siiden kommende Nord-Ost-Tangente
sowie die Ortsumfahrung GroRaitingen — Wehringen von Norden an die Kreisstralle angebunden
werden. Zudem ist nach Osten ein Auslass vorgesehen, durch die spater eventuelle Erweiterungs-
moglichkeiten gegeben sind.

Auf einer Breite von insgesamt 14,0 m ist die neue Fahrbahn (6,5 m), ein Parksteifen fiir LKWs (3,0 m)
sowie ein, durch einen Griinstreifen (2,5 m) getrennter Gehweg (2,5 m) geplant. Der Strallenquer-
schnitt ist ausreichend leistungsfahig fiir ein beidseitiges Befahren auch mit Sattelschleppern und
dreiachsigen Fahrzeugen (Liefer-, Miill- und Einsatzfahrzeuge).

Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt erfolgt, um eine direkte Zufahrt von der Kreis-
strasse auszuschlieRen.

4.6 Griinflachen, Griinordnung

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen vorrangig folgende Ziele erreicht werden:
e Aufwertung und Gliederung der Freianlagen/Lagerflachen durch angepasste Durchgriinung
¢ Verwendung heimischer, standortgerechter Geholze

e Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch vorzugsweise Verwendung wasserdurchlassi-
ger Beldge (Rasenpflaster, etc.)

e Schaffung von Versickerungsflachen fiir Oberflaichenwasser und zum Schutz vor Hochwasser

e Bestmdogliche dkologische Aufwertung von Versickerungsflachen bzw. unbebauten Rand- und
Freiflachen

e Schaffung naturnaher Elemente und damit neuer Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen

Die griinordnerischen Festsetzungen innerhalb der Grundstilicksflachen haben unterschiedliche Funk-
tionen zu erfiillen. Ein besonderes Augenmerk wird dabei auf eine standortgerechte Einbindung der
Gewerbefldchen in die umgebende Landschaft gelegt. Bei dem gegenstédndlichen Bebauungsplan
wurde ein Augenmerk daraufgelegt, dass diese unterschiedlichen Anforderungen (Griinordnung,
Funktion, Okologie) bestméglich miteinander kombiniert werden.

Um die Funktionalitdt und effiziente Flachennutzung der geplanten Nutzungen nicht zu sehr einzu-
schranken und zugleich eine Mindestdurchgriinung, insbesondere in den einsehbaren Bereichen zu
gewahrleisten, werden Pflanzgebote fiir Baugrundstiicke sowie fiir die Stellplatzflache festgesetzt. Im
bebauten Bereich ist pro 800 m? Bauflache mindestens ein standortgerechter Baum I. bzw. II. Ord-
nung oder 20 Straucher (gem. Pflanzliste) nachzuweisen. Zur Schaffung von dkologisch wirksamen
Ubergéngen zwischen dem Plangebiet und den angrenzenden Nutzungen wurde entlang der d&uReren
Grundstiicksgrenzen ein flinf Meter breiter privater Griinstreifen festgesetzt (Private Griinflaiche mit
Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung). Entlang der A 30 sind innerhalb der privaten Griinfliche
strallenbegleitende Einzelbdume vorgesehen. Ferner ist eine Versickerung des Oberflachenwassers
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zuldssig (private Griinfliche mit Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung, Versickerung). Um diese
Doppelnutzung (Eingriinung, Versickerung) zu ermoglichen, ist auf den Erhalt der Sickerfahigkeit zu
achten.

Im Nordwesten des Geltungsbereiches wird eine Griinflache festgesetzt, auf welcher anfallendes
Oberflachenwasser durch geeignete MaRnahmen versickert werden kann. Zur Erhéhung der 6kologi-
schen Funktion und zur gleichzeitigen Minimierung des Eingriffes wird in Teilbereichen die Anlage
von Blihstreifen auf diesen Flichen festgesetzt. Der hier vorhandene Bestandsbaum ist zu erhalten.
Ein drei Meter breiter Griinstreifen Richtung Stiden.erméglicht die Ableitung Richtung KreisstrafBe.
Diese Fldche dient gleichzeitig der Flachensicherung der Stadt fiir zukiinftige eventuelle Erweiterun-

gen der Verkehrsflichen (angrenzender Feldweg).

Zudem erfolgen Vorgaben zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft: Auenbeleuchtung ist aus-
schlieBlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung (z.B. LED, warm weif}, gekoffert, nach unten gerichtete
Leucht-strahlung) zuldssig sowie auf das notwendige Minimum zu reduzieren.

Parkpldtze und Stellplitze {sowie deren Zufahrten) auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken sind
nur in einer wasserdurchldssigen Ausfiihrung zuldssig. Die Lagerung und der Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen ist auf wasserdurchldssigen Flachen nicht zuldssig.

Der Verzicht auf Sockelmauern (Bauvorschrift zu Einfriedungen) erfolgt zur Durchldssigkeit des Bau-
gebietes flir Kleinlebewesen.

4.7 Immissionsschutz

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 Wohnverhdltnisse zu beachten. Es
ist zu prifen, inwiefern schidliche Umwelteinwirkungen (hier Lirmemissionen) nach § 3 Abs. 1 Blm-
SchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017) verursacht werden und die Erwar-
tungshaltung an den Larmschutz erfiillt wird.

Nach § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der
Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit
wie moglich vermieden werden.

Um zu beurteilen, ob durch die zukiinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als Gewerbegebiet
diese Anforderungen fiir die schutzbediirftigen Nutzungen hinsichtlich des Schallschutzes erfiillt sind,
kénnen die Qrientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1
herangezogen werden.
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Die Definition der schutzbediirftigen Nutzungen richtet sich nach der Definition im Beiblatt 1 zur DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Ldrm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017, Anhang A.1.3 "MaR3-

geblicher Immissionsort".
Zuldssiges Immissionsniveau

Die Kommune als Planungstrigerin gibt durch die Festsetzung von zuldssigen La&rmemissionskontin-
genten vor, welche Lirmemissionen zukiinftig aus dem Bebauungsplangebiet emittiert (abgestrahlt)
werden diirfen. Auf Basis von normierten Rechenmethoden ergebén sich dann zulassige Larmimmis-
sionen (auch als Immissionskontingente bezeichnet) an den umliegenden schutzbediirftigen Nutzun-
gen (z.B. Wohngebé&ude, Schulen usw.), die sich am Immissionsniveau orientieren. Unter Immissions-
niveau sind die Lirmimmissionen zu verstehen, welche zukiinftig zuldssig sein sollen. Aus Sicht des
Immissionsschutzes kann dabei auch ein Immissionsniveau unterhalb der Orientierungswerte durch
die Kommune angestrebt werden. Dies ist z. B. dann angezeigt, wenn "auf der griinen Wiese" ein
neues Gewerbegebiet ausgewiesen wird und weitere Gewerbegebiete geplant sind oder ein vorhan-
denes Wohngebiet als besonders schutzbedlrftig eingestuft wird. Um wie viel dB(A) die Orientie-
rungswerte unterschritten werden, legt die Kommune fest und richtet sich nach den jeweils vorlie-
genden Gegebenheiten.

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orientierungswerte im Rahmen
sachgerechter Abwagung zugelassen werden. Dies ist z.B. dann moglich, wenn bereits Lirmimmissio-
nen als Vorbelastung an den umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen einwirken. Fiir die maximale
Héhe des vorgesehenen Immissionsniveaus gibt es keine gesetzlichen Vorgaben. Als "Orientierung"
kann auf die TA Larm vom 26.08.1998, gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 und
die Verkehrslarmschutzverordnung (Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes, 16. BImSchV, 12. Juni 1990) zuriickgegriffen werden.

Zuldssige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbeldrmimmissionen an den schiitzenswer-
ten Nutzungen zu verhindern, wurden Emissionskontingente fiir das Bebauungsplangebiet festge-

setzt.

Somit werden die umliegenden schiitzenswerten Bebauungen vor unzumutbaren Larmeinwirkungen
geschiitzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung der zuldssigen Ldrmemissionen auf das gesamte Be-
bauungsplangebiet sichergestellt werden.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten in Gewerbegebieten ist nach § 1 Abs. 4 Baunutzungsver-
ordnung zur Konkretisierung der besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im Bebauungs-
plangebiet moglich.

Durch die Festsetzung der Emissionskontingente wird somit geregelt, welche Schallemissionen die
Betriebe und Anlagen aufweisen dirfen. Mit dem festgesetzten Rechenverfahren ergibt sich dann
auf dem Ausbreitungsweg fiir die umliegenden schiitzenswerten Nutzungen das jeweilige
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Immissionskontingent. Rechtlich umstrittene Bezlige zu Gegebenheiten auRerhalb des Plangebietes
{Dampfungen, Immissionsorte usw.) sind somit in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.

Die Festsetzung erfolgte nach der DIN 45691:2006-12 "Gerduschkontingentierung”. Um der hier er-
forderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen {in Abweichung zur DIN
45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzufiihren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die Eigenabschirmung
einer Gebaudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht herangezogen wird.

Erstreckt sich die Betriebsfliche eines Vorhabens tber mehrere Teilflichen, so ist dieses Vorhaben
dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht groRer ist als die Summe der sich aus
den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. Es werden somit alle Immissions-
kontingente Li,;; aus den Teilflichen (i) an den relevanten Immissionsorten (j) ermittelt und logarith-
misch aufsummiert.

Als Bezugsfldchen sind die in der Anlage zur Satzung dargestellten Teilflichen mit den Bezeichnungen
TF 01 bis TF 05 heranzuziehen.

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welcher Immissionsrichtwert-Anteil
(Liki;j) sich fir die jeweilige Teilfliche ergibt. Ferner ist zu berechnen, ob die zu erwartenden
Lirmemissionen des sich ansiedelnden Betriebes Beurteilungspegel verursachen, die unterhalb der
Immissionsrichtwert-Anteile liegen. Dies gilt fiir Vorhaben, deren Beurteilungspegel um weniger als
15 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert liegen.

Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur einmalig herangezogen bzw. nicht dop-
pelt vergeben werden durfen. Dies konnte z.B. durch eine Auflage oder Bedingung im Genehmi-
gungsbescheid erfolgen.

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens {(nach BimSchG, Baurecht usw.) muss der
Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen, entsprechend dem in dem Genehmi-
gungsverfahren einschldgigen Regelwerk (z.B. TA Ldrm), nachweisen. Somit ist beispielsweise zusatz-
lich die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm hinsichtlich tieffrequenter Gerdusche im Geneh-
migungsverfahren zu priifen.

Es sind alle Larmemissionen maRgeblich, die entsprechend dem jeweiligen Regelwerk im Genehmi-
gungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem Genehmigungsverfahren nach BImSchG
alle Larmemissionen von ortsfesten und beweglichen Anlagen auf dem Betriebsgeldnde (z.B.
Ldrmemissionen von PKW- und LKW-Fahrvorgdngen auf dem Betriebsgeldnde, Larmemissionen von
Fahrvorgdngen auf Schienenanlagen, Lirmemissionen von Be- und Entladevorgdngen von LKW auf
dem Betriebsgelande, Larmemissionen von Beschallungsanlagen, menschliche Stimmen usw.).

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallquelle und den fla-
chenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentimer der Flache (und somit der Emissionskon-
tingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass er sein Emissionskontingent nicht
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Uberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen nur
die Larmimmissionen entstehen, die die Kommune als Abwédgungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

Larmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und Anderung von Bau-
vorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren mit der Geneh-
migungsbehodrde abzustimmen ist, ob ein gutachterlicher Nachweis der Einhaltung der sich aus der
Satzung ergebenden Larmimmissionen erforderlich ist. Dies gilt auch in Genehmigungsfreistellungs-
“verfahren. Dieser Hinweis ist keine Grundlage der Abwagung, sondern soll sicherstellen, dass die '
Bauwerber sich frihzeitig mit der Genehmigungsbehérde in Verbindung setzen, um die Erforderlich-
keit der Begutachtung abzukldren. Somit kann eine zeitliche Verzégerung im Genehmigungsverfah-

ren im Sinne des Bauwerbers vermieden werden.

Gliederung und Zweckbestimmung des Bebauungsplanes

Gliederung

Es werden fiir die in der Anlage 1 dargestellten Teilflichen TF 01 bis TF 05 Larmkontingente festge-
setzt. Die Stadt Schwabmiinchen hat einen rechtskréftigen Bebauungsplan fiir ein Gewerbegebiet,
der keine Festsetzungen zum Emissionsverhalten der zuldssigen Betriebe aufweist (Bebauungsplan
Nr. 21 ,Gewerbegebiet Siemensstrale Sid”).

Somit liegt eine Gliederung nach §1 Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO als Rechtsgrundlage fiir die Fest-
setzung der Larmkontingente vor.

Es wird das Plangebiet in Bezug auf den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 21 ,Gewerbegebiet Sie-
mensstralle SGd” der Stadt Schwabmiinchen gegliedert.

Zweckbestimmung

Es wurde fiir das Plangebiet die folgenden Larmemissionskontingente festgesetzt:

TF 01 |tags Lex = 63 dB(A) nachts Lgx = 48 dB(A) Flachengrofie = 13431 m?
TF 02 |tags Lex = 65 dB(A) nachts Lgx = 50  dB(A) Flachengrofte = 6267 m?
TF 03 |tags Lex = 65 dB(A) nachts Lgg = 50  dB(A) Flachengréfie = 3195 m?
TF 04 [tags Lex = 69 dB(A) nachts Lex = 54 dB(A) Flachengréfle = 12413 m?
TF 05 |tags Lex = 61 dB(A) nachts Lgx = 46 dB(A) Flachengrofte = 10913 m?

Es kann davon ausgegangen werden, dass im vorliegenden Bebauungsplan die Zweckbestimmung ge-
wahrt bleibt.

Die tatsachliche Verteilung der Schallleistungspegel ist hiervon nicht betroffen, da es fiir die Anwoh-
ner nicht entscheidend ist, ob ein Betrieb eine laute Schallquelle besitzt, diese aber gut abgeschirmt
hat, oder ob leisere Schallquellen ungehindert den Schall zu den Immissionsorten emittieren. Ent-
scheidend ist alleine, welche Larmbelastungen entstehen. Diese zuldssigen maximalen
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Larmemissionen werden durch die Festsetzung der Gerduschkontingente nach der DIN 45691 "Ge-
rduschkontingentierung" geregelt (hier ist Larm mit Gerdusch gleichzusetzen).

Diese Festsetzung regelt die bauplanungsrechtliche Obergrenze. Dies bedeutet somit, dass nicht alle
Betriebe oder Anlagen diese Obergrenze ausschopfen werden. Die Gliederung erfolgt vielmehr hin-
sichtlich der Zulassigkeit. '

Bewertung der Lirmimmissionen

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik-GmbH mit der Bezeichnung LA21-
113-G01-E01 vom 29.06.2021 aufzeigt, werden durch die zuldssigen Larmemissionen des Plangebie-
tes des Bebauungsplanes Nr.47 "Gewerbegebiet Nordost IV — Ostlich des V-Marktes und nérdlich der
A30" der Stadt Schwabmiinchen tagsiiber und nachts an fast allen Immissionsorten die um 10 dB(A)
reduzierten Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stédtebau,
Berechnungsverfahren”, an den umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen eingehalten.

Immissonsorte in Wohn- und Mischgebieten

Geht man dabei von einer Vorbelastung aus, welche die Immissionsrichtwerte derzeit unter-
schreitet, so fiihrt die Zusatzbelastung durch das Plangebiet zu keiner Uberschreitung des Im-
missionsrichtwertes in Summe mit der Vorbelastung.

Geht man davon aus, dass die Vorbelastung die Immissionsrichtwerte bereits ausschépft, so
fiihrt die Zusatzbelastung aus dem Plangebiet zu einer Pegelerh&hung unter 0,5 dB(A). Dies
ist nicht wahrnehmbar und zumutbar, zumal der zuldssige Rundungswert die Einhaltung der

Werte ergeben wird.

Liegt die Vorbelastung im Bestand oberhalb der Immissionsrichtwerte, so liegt die Zunahme
ebenfalls bei weniger als 0,5 dB(A) und damit fir die Summenbelastung unterhalb der Wahr-
nehmbarkeit sowie in der Rundungstoleranz.

Der Larmbeitrag aus dem Planbereich ist damit fir die Gesamtlarmsituation nicht relevant.

Aufgrund dieses Ansatzes kann davon ausgegangen werden, dass die zusatzlichen Immissio-
nen zu keinen relevanten Pegelerhéhungen an den relevanten Immissionsorten fiihren, die
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nach dem Baugesetzbuch erfillt werden und
keine schidlichen oder unzumutbare Larmimmissionen hervorgerufen werden.

Damit kann davon ausgegangen werden, dass unabhangig von der tatsdchlichen Vorbelas-
tung durch das Plangebiet keine unzumutbare Larmbelastung in der Summenwirkung auf-
tritt.

Immissonsorte im westlich gelegenen Gewerbegebiet

An den direkt westlich des Plangebietes liegenden Immissionsorten 10 02 und 10 03 werden
die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 durch die Aufstellung des
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Bebauungsplanes Nr. 47 "Gewerbegebiet Nordost IV — 6stlich des V-Marktes und nordlich der
A30" der Stadt Schwabmiinchen um mindestens 3 dB(A} unterschritten. Die Larmemissionen
des Plangebietes zum Bebauungsplan Nr.47 "Gewerbegebiet Nordost [V — &stlich des V-Mark-
tes und nérdlich der A30" der Stadt Schwabmiinchen stellen hierbei die mafRgeblichen Larm-
immissionen auf die Immissionsorte |0 02 und 10 03 dar. Dieser Ansatz liegt somit auf der si-

cheren Seite und lasst noch Raum fiir Erweiterungen.

Die Immissionsorte [0 04 und 10 05 in Mittelstetten sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr.47 "Gewerbegebiet Nordost |V — dstlich des V-Marktes und nérdlich der.
A30" im Flachennutzungsplan der Stadt Schwabmiinchen als Dorfgebiet dargestellt. Falls sich
die Einstufung der Schutzwirdigkeit aufgrund der zukiinftigen baulichen Entwicklung in die-
sem Bereich zu der eines allgemeinen Wohngebietes entwickeln sollte, wiirden am Immissi-
onsort 10 04 auch die um 10 dB(A) reduzierten Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden. Lediglich am |0 05 wiirden die
um 10 dB(A) reduzierten Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fiir ein allgemei-
nes Wohngebiet um 0,3 dB(A) (iberschritten werden.

Diese Uberschreitung ware nicht wahrnehmbar und wiirde daher von der Stadt Schwabmiin-

chen als zumutbar angesehen werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.47
"Gewerbegebiet Nordost IV — stlich des V-Marktes und ndrdlich der A30" der Stadt Schwab-
minchen keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes (BImSchG), vom 26. September 2002 verursacht werden.

Die Lage der Immissionsorte ist der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan mit
der Bezeichnung LA21-113-G01-E01 vom 29.06.2021 der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH
zu entnehmen.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fiir Gewerbeldrm stimmen mit den
Immissionsrichtwerten der TA Lirm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 Gberein.

Es gibt keinerlei Anhaltspunkte dafiir, dass die Werte einer Gesundheitsgefahrdung fiir Woh-
nen im Aufenbereich / in Dorfgebieten, Mischgebieten oder allgemeinen Wohngebieten,
welche allgemein mit 72 dB(A) tags bzw. 62 dB(A) nachts angesetzt werden, durch Gewerbe-
[arm oder sonstige Lairmquellen in der Summenwirkung iiberschritten werden.

Die sich durch die Planung ergebende zusatzliche Larmbelastung wird als zumutbar angese-
hen.

Wahrnehmbarkeit von Pegeldnderungen

Zur Wahrnehmbarkeit von Pegeldnderungen kann auf die Zusammenfassung des Umwelt-
bundesamtes aus dem Jahre 2004 verwiesen werden. Diesem Bericht kann entnommen
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werden, dass Pegelanderungen ab 1 dB(A) in giinstigen Bedingungen gerade noch wahrge-
nommen werden kénnen. Pegeldnderungen von 3 dB(A) werden in der Regel wahrgenom-
men. Es kann davon ausgegangen werden, dass Pegelanhebungen unter 1 dB(A) nicht wahr-
genommen werden kénnen, da es sich bei Gewerbeldrmemissionen in der Regel nicht um
kontinuierliche Gerduscheinwirkungen handelt deren Veranderung der Lautheit unmittelbar

festgestellt werden kann.
Betriebsleiterwohnungen und andere dhnliche Nutzungen

Es wurden Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspefsonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zugelassen. Nutzungen, die einen erhéhten Schutzanspruch gegen Larm-
immissionen wahrend der Nachtzeit aufweisen (auch z.B. Hotels) sind allerdings nur dann zu-
ldssig, wenn dadurch keine 6ffenbaren Fenster von schutzbeddrftigen Nutzungen bzw. Rdu-
men geschaffen werden. Somit wird sichergestellt, dass die Gewerbebetriebe im Plangebiet
und im Umfeld des Plangebietes keine zusatzlichen Einschrankungen der zuldssigen larmrele-

vanten Téatigkeiten nachts erhalten.

Entsprechend der TA Larm ist in einem Gewerbegebiet nachts ein Beurteilungspegel von 50
dB(A) zuldssig. Wenn die Betriebe die fiir die Nachtzeit festgesetzten Larmemissionskontin-
gente ausschopften ist damit zu rechnen, dass in der Nachbarschaft innerhalb des Gewerbe-
gebietes die Beurteilungspegel iiber 50 dB(A) liegen. Somit kann nach den Maligaben der TA
Larm durch diese Larmeinwirkung in der Nachbarschaft (im Gewerbegebiet) einen Abwehr-
anspruch gegen diese Betriebe geltend machen werden. Dies hétte zur Folge, dass die
Larmemissionskontingente nicht ausgeschdpft werden kénnen. Daher wurden Wohnungen
fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie
Hotels und dhnliche Nutzungen (z.B. Boardinghaus) mit Schutzanspruch gegen Larmimmissio-
nen von nachts 50 dB(A) zwar zugelassen, jedoch nur, wenn dadurch fiir die Nachtzeit kein
Immissionsort nach der TA Larm geschaffen wird.

Nach hochstrichterlichen Entscheidungen des BVerwG vom 29.11.2012 stellen R3ume ohne
offenbare Fenster keinen Immissionsort im Sinne der TA Larm dar. Dies stellt eine erhebliche
Einschrankung der Wohnqualitat dar. Dies ist aber zumutbar, da es sich um kein Gebiet han-
delt, in dem Wohnen allgemein zul&ssig ist. Durch vorgelagerte Bebauung (z.B. Wintergarten)
oder eine Bebauung mit Fenster nur in einem geschlossenen Innenhofbereich kdnnten durch
eine Befreiung 6ffenbare Fenster zuldssig sein. Dies ist aber im Einzelfall zu priifen.

Flir Birordume und dhnliche Nutzungen (Arztpraxis, Labor usw.} ist fiir den Nachtzeitraum
der in der TA Larm fiir den Tagzeitraum maRgebliche Immissionsrichtwert von 65 dB(A) her-
anzuziehen. Der Schutzanspruch richtet sich nach Nr. 6.1 der TA Larm. Entsprechend der Son-
derfallprifung nach Nr. 3.2.2 wird davon ausgegangen, dass benutzte Biroraume auch
nachts nur den Schutzanspruch der Tageszeit haben.

Schutz vor Verkehrsldrm fiir neue Geb&dude im Plangebiet ohne Festsetzung

Sudlich des Plangebietes verlauft die KreisstraRe A 30.
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4.8

Von diesem Verkehrsweg werden erhebliche Lédrmimmissionén im Plangebiet verursacht.

Bei Anderung und Neuschaffung von schiitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN 4109-
1:2016-07. "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” (z.B. Wohnraume,
Schlafrdume, Unterrichtsrdume, Blirordume) sind die sich aus den malRgeblichen Lirmpegeln
ergebenden baulichen SchallschutzmaBnahmen zu beachten. Fiir den Schallschutz von Woh-
nungen enthalt die DIN 4109-1:2016-07. "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforde-
rungen" die einzuhaltenden Anforderungen.

Diese sind im Rahmen der Planung der Gebdude zu ermitteln. Hierzu erfolgte keine Festset-

zung, da durch mégliche vorgelagerte Gebdude eine erhebliche Pegelminderung oder durch
dahinterliegende Gebdude durch Reflektionen eine erhebliche Pegelerhohung auftreten

kann.

Der Berechnung der Larmimmissionen und der Nachweis der Einhaltung der sich aus der DIN
4109-1:2016-07. "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" ergebenden An-
forderungen an die AuRenbauteile ist im Rahmen der Entwurfsplanung und/oder Genehmi-
gungsplanung zu fihren.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Das Plangebiet wird (iber die Kreisstralle A 30 erschlossen. Aufgrund des bestehenden Ver-
kehrsaufkommens auf der KreisstraRe A 30 ist nicht davon auszugehen, dass durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr.47 "Gewerbegebiet Nordost |V — dstlich des V-Marktes und
nordlich der A30" der Stadt Schwabmiinchen die Verkehrslarmimmissionen an den an das
Plangebiet angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen durch den planbedingten Fahrver-
kehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen relevant erhéht werden.

Somit werden keine Wohngehiete oder Wohngebaude wesentlich durch den planbedingten
Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mégliche Beeintrichtigung
an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein iiblichen Schwankungsbreite des Fahr-
aufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Sonstige Festsetzungen

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur- und Landschaft

Es werden Vorgaben beziiglich Lichtemissionen getroffen. AuBenbeleuchtung ist ausschlieRlich in in-
sektenfreundlicher Ausfiithrung zuléssig.

Ein Anstrahlen der vorhandenen Gehdlzreihe entlang der KreisstralRe A 30 ist zu vermeiden, um de-
ren Funktion als Jagdhabitat und Flugroute fiir Einzeltiere zu erhalten (s. Erganzende Erfassung Fle-
dermduse, LARS consult, 13.09.2021).
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Schaffung von Ersatzlebensraum fiir zwei Reviere der Feldlerche

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung wurde ein potenzielles Vorkommen planungsre-
levanter Vogelarten festgestellt. Um eine fachkundige artenschutzfachliche Bewertung vornehmen
zu kdnnen, wurde daher in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde (LRA Landkreis Augsburg) eine
gezielte Erfassung dieser Artgruppe durchgefiihrt. Von den insgesamt 24 festgestellten Vogelarten
sind unmittelbar durch das Vorhaben zwei Reviere der planungsrelevanten Feldlerche betroffen Da
durch die geplante Bebauung beide Reviere ihre Eignung verlieren, sind diese mit einer geelgneten
MafRnahme auszugleichen (siehe CEF1). Zum Schutz aller vorkommenden Vogel wahrend der Brutzeit
sind Gehdélzentfernung und Baufeldfreimachung auRerhalb deren Fortpflanzungsperiode durchzufiih-
ren (siehe Hinweis zum Artenschutz). In der Planung ist zudem die Verwendung einer insekten-
freundlichen Beleuchtung zu beriicksichtigen (siehe Festsetzung: MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur- und Landschaft).

Niederschlagswasser

Zum jetzigen Zeitpunkt steht der Umgang mit Niederschlagswasser noch nicht fest. Angestrebtes Ziel
ist es, das anfallende Oberflichenwasser weitestgehend innerhalb des Geltungsbereiches zu versi-
ckern. Falls die Bodenverhéltnisse eine Versickerung auf dem Baugrundstiick nicht zulassen, ist das
Niederschlagswasser durch geeignete MaBnahmen zurlickzuhalten und nach Vorgabe und Genehmi-

gung in die kommunale Kanalisation einzuleiten.

Im Bebauungsplan ist am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches eine &ffentliche Griinflache
mit Zweckbestimmung: Versickerung vorgehalten, auf welcher eine Riickhaltung bzw. Versickerung
von Niederschlagswasser moglich ist. Damit ist zum jetzigen Zeitpunkt aufgezeigt, dass die Entwésse-
rung grundsatzlich bewaltigbar ist.

Ferner sind in der privaten Griinfliche mit Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung Vorkehrungen
_gegen eventuell auftretendes, wild abflieRendes Wasser zuldssig, um Sorge vor Hochwasser zu tra-

gen.

5 Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften
Dachgestaltung

Es sind die Dachformen: Satteldach, Pultdach und Flachdach zuldssig. Dies entspricht den zuldssigen
Dachfarmen der angrenzenden Gewerbegebiete. Flachdacher auf Hauptgebduden sind mindestens
zu 2/3 der gesamten Dachfliche extensiv zu begriinen. Mit der Beschrankung der Dachneigung auf
max. 35° wird ein ausreichender Spielraum fiir Geb&dude eingerdumt.

Die Regelung fiir Solarthermie- und Photovoltaikanlagen soll generell die Nutzung dieser regenerati-
ven Energieformen ermdglichen, gleichzeitig aber storende Wirkungen nach AuBen ausschlieRen und
eine ruhige Dachlandschaft garantieren.
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Hinsichtlich der Fassadengestaltung sind Haupt- und Nebengebdude als gestalterische Einheit auszu-
bilden.

Einfriedungen

Vorschriften zu Einfriedungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie stddtebaulich wirksam wer-
den. So sind nur sichtdurchlassige Einfriedungen aus Draht- Metall oder Holz sowie Laubhecken zu-
lassig und diirfen eine Héhe von 2,10 m nicht iiberschreiten. Sollten versicherungsbedingt oder bran-
cheniiblich héhere Zaunhohen notlg (z.B. zur Sicherung von Auﬁenlagern) sein, konnen diese aus-
nahmsweise bis 4,5 m hoch werden, diirfen dabei aber das Hauptgebaude nicht um mehr als 0,2m
iberragen.

Geldndemodellierung und Stiitzmauern

Durch Regulierung der Gelandemodellierung und Stitzmauern soll ein ansprechendes Erscheinungs-
bild entlang des StraRenraumes gewahrleistet werden.

Fiir die Anpassung des Geldndes an die festgesetzte Hohe des FertigfuBbodens sind Abgrabungen
und Aufschiittungen in dem erforderlichen MaR zuldssig. Abgrabungen zum Zweck der Anlehnung an
eine Rampe von ca. 1,0 m bis 1,25 m sind ebenfalls zuldssig. Gelandeverdanderungen sind mit den Ge-
landeverhiltnissen des Nachbargrundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeverdnderung nicht mit
dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, missen sie auf dem eigenen Grundstiick auf
das Niveau des natiirlichen Gelandes mit einem Boschungsverhaltnis von 1:2 (Héhe: Lange) auslau-
fen.

Stitzmauern sind nur dort zuléssig, wo sie zur Gestaltung des Geldndes aufgrund der vorhandenen
Topographie her erforderlich sind. Es ist eine maximale Hohe von 1,0 m einzuhalten. Reicht dies nicht
aus, sind die Stlitzmauern abgestuft auszufiihren, wobei die Breite des Riicksprungs mindestens 1,0
m betragen muss. Sie sind auch auRerhalb der Baugrenze zuléssig, jedoch gegeniiber der 6ffentlichen
Verkehrsflache und dem Nachbargrundstiick um mindestens 1,0 m zuriickzusetzen.

Werbeanlagen

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden, wird die Errichtung der Werbeanlagen hinsicht-
tich Gestaltung reglementiert: Werbeanlagen an Geb&uden sind nur unterhalb der Traufe zuldssig.

Dariiber hinaus sind freistehende Werbeanlagen bis zu einer Héhe von 5,0 m tiber dem natiirlichen
Gelinde sowie Fahnenmasten mit einer maximalen Hohe von 9,0 m tiber dem natiirlichen Geldande
zuldssig.

Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika, Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwe-
cken), Wechsellichtanlagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffréh-
ren sowie die Verwendung von Signalfarben sind nicht zulassig.

Stellplatze

Zur Deckung des Bedarfs an Stellplitzen sind die erforderlichen Stellplatze gemaR der Stellplatzsat-
zung der Stadt Schwabmiinchen in der jeweils aktuellen Fassung (momentan: Fassung vom
05.06.2019) nachzuweisen.
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6 Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die erforderliche Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist folgendermalen gewahrleistet:
Strom:

Die Stromversorgung ist nach entsprechender Erweiterung des Versorgungsnetzes gesichert. Je nach
Leistungsbhedarf der Gewerbebetriebe ist die Errichtung einer Transformatorenstation notig.

Fernmeldeversorgung / Telekommunikation:

Der Anschluss der Gewerbeflachen an das Fernmeldeleitungsnetz der Telekom ist gesichert. Die ge-
naue Lage der Leitungen ist mit der Deutschen Telekom AG abzustimmen.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Gber die bestehenden Leitungen
Gas

Eine Versorgung mit Erdgas ist grundsatzlich moglich.

Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem liber den bestehenden stadtischen Schmutzwasser-
kanal. Das Abwasser wird der Kliranlage zugefiihrt, welche im Eigenbetrieb der Stadt betrieben wird.

Miillbeseitigung:

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis. Alle Grundstucke, auf denen regelméRig Abfalle
anfallen, sind an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen. Hierfiir sind auf den Grundstiicken
geeignete Einrichtungen zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehalter zu schaffen. Es ist
dafiir zu sorgen, dass kein Miill auf benachbarte Flachen verblasen wird.

7 Artenschutzrechtliche Belange

Um den Artenschutz frihzeitig zu beachten, wurde LARS consult mit der Durchfiihrung einer arten-
schutzrechtlichen Relevanzpriifung (Fassung vom 21.01.2021) beauftragt.

Aufgrund der geringen Strukturvielfalt und der fehlenden Habitatstrukturen kann ein Vorkommen
der meisten planungsrelevanten Arten bzw. Artgruppen ausgeschlossen werden. Nach den ersten
beiden Abschichtungskriterien verbleiben die Zauneidechse sowie mehrere Vogel- und Fledermaus-
arten, die genauer auf eine Wirkungsempfindlichkeit hin geprift wurden.

Zauneidechse: Aufgrund fehlender Verbundstrukturen zu anderen Zauneidechsenlebensrdumen und
der maRig geeigneten Habitatausstattung innerhalb des Geltungsbereiches, ist ein Vorkommen die-
ser Art nicht zu erwarten.

www.lars-consult.de Seite 46 von 53



Bebauungsplan Nr. 47 "Gewerbegebiet Nordost [V - 8stlich des V-Marktes und nérdlich der A30" LAR S
Satzung und Begriindung consult
Ausgleichsmafinahmen

Flederméuse: Eine Betroffenheit von Fledermausen kann unter Berlicksichtigung, dass gegebenen-
falls eine Fallung der Pappel im Oktober bei Temperaturen (iber 10 °C durchgefiihrt wird, ausge-
schlossen werden. Sollte dies im Oktober nicht moglich sein, ist die Féllung von einem Sachverstandi-
gen zu begleiten. Eventuell vorhandene Fledermause sind fachgerecht zu evakuieren. Im Zuge der
Planung sollte auf die Verwendung einer fledermaus- und insektenfreundlichen Beleuchtung geach-
tet werden.

Vogel: Boden- und geholzbriitende Vogelarten kénnen nicht ausgeschlossen werden, weshalb eine
gezielte Erfassung der Brutvigel im Geltungsbereich notwendig ist. Die Ergebnisse der Erfassung wer-
den im Laufe des Verfahrens ergdnzt.

Fiir die weiteren Artgruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Amphibien, weitere Reptilien, Fische,
Insekten, Weichtiere, Pflanzen) liegen innerhalb des Geltungsbereiches keine geeigneten Habi-
tatstrukturen vor. Eine Betroffenheit dieser Artgruppen kann ausgeschlossen werden.

8 AusgleichsmaBnahmen

8.1 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gem&R den §§ 14 ff. BNatSchG

dar. GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,,un-
vermeidbare Beeintrdchtigungen durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

auszugleichen (Ausgleichsmafinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen)”.

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist”.

8.1.1 Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung

Im Rahmen der Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs werden die, an die freie Landschaft gren-
zenden, nicht Giberbaubaren 6ffentlichen und privaten Griinflachen nicht als Eingriffsflache einge-
stuft. In diesen Bereichen erfolgt durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Verschlechte-
rung gegeniiber der Bestandsituation. Die neu zu bebauenden Flachen werden im Bestand gréften-
teils intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die artenschutzrechtliche Relevanzbegehung kam zu dem
Ergebnis, dass eine Erfassung von Vogelarten notwendig ist, dartiber hinaus nach derzeitigem Kennt-
nisstand aber keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind, da der Geltungshereich fir
keine planungsrelevante Art eine dauerhaft geeignete Lebensstdtte oder ein essenzielles Teilhabitat
{Jagdgebiet, Leitstruktur etc.) darstellt.

Bei den liberplanten Ackerfliche handelt es sich gem. des Leitfadens (Liste 1 a) um ,Gebiete mit ge-
ringer Bedeutung” (Kategorie I) fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Die siidlich gelege-
nen Hecken sowie das unmittelbar siidlich an die Hecke angrenzende Extensivgriinland werden den
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»Gebieten mittlerer Bedeutung” (Kategorie Il) zugewiesen. Fiir die Ermittlung der Eingriffsschwere
wird nach dem Leitfaden die zuldssige Giberbaubare Grundflache (Grundflachenzahl) und deren Nut-
zungsgrad herangezogen. Fiir die ausgewiesenen Gebietsart ,Gewerbegebiet” wird eine GRZ von 0,6
im Bebauungsplan festgesetzt, was dem Typ A - ,,Gebiete mit hohem Versiegelungs- und Nutzungs-
grad” entspricht. Durch das Zusammenfihren der beiden Komponenten ,Bedeutung des Bestandes
fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild” sowie die ,,Schwere des Eingriffs” ergibt sich der
gem. Abb. 7 des Leitfadens anzuwendende Kompensationsfaktor.

435/1 /
o,

435/2 g /

435/3

 435/5

LS8 T Y
s
=

Kompensationsfaktor
. . / kein Eingriff
S et e 23 Fi =
) Caa i 0,5

/ | L 435.;? it g2 - j0,9

B 10

1t

i

T

43 ’

435/7 ) s f"] Geltungsbereich
/ | Okokontofliche

Abbildung 3: Eingriffsplan mit Darstellung der Kompensationsfaktoren (mafistabslos)

8.1.2 Ermittlung des Ausgleichsflaichenbedarfs

Damit ergibt sich fir das gegenstéandliche Bauleitplanverfahren folgender (iberschlagiger Ausgleichs-
flachenbedarf:

Tabelle 1: Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Bestand Planung Eingriffsfliche in m? | Kompensations- Ausgleichsfla-
faktoren chenbedarf
Intensi i
ntensivacker Gewerbegebiet 54.852 0,5 27 426
(GRZ 0,6)
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Bestand Planung Eingriffsfliche in m? | Kompensations- Ausgleichsfla-
faktoren chenbedarf
Intensivacker Griinflache/
Versickerungsbe- 6.582 kein Eingriff 0
cken
Extensives Grin- Stralke
141 0,9 127
land
Hecke StraRe 459 1,0 459
StraRe Strale 1.393 kein Eingriff 0
Summae 63.427 28.012
3.2 MafBnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen

Innerhalb der festgesetzten Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft werden MaRRnahmen zur dkologischen Aufwertung festgelegt, die geeignet sind, die negativen
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter des Naturschutzrechts auszugleichen. Aufgrund feh-
lender Flache innerhalb des Plangebietes wird der Ausgleichsflachenbedarf auf externen, gemeinde-
zugehdrigen Flichen erbracht. Die genauen MaRnahmen zur Entwicklung und Pflege sind dem Um-
weltbericht zu entnehmen:

Ausgleichsfldche 1

Die Ausgleichsflache befindet sich nordwestlich von Schwabmiinchen auf dem Flurstiick 2054 der Ge-
markung Schwabmiinchen. Die ca. 5,1 ha groRe Ausgleichsfldche wurde landwirtschaftlich intensiv
als Wiese genutzt und grenzt sowohl im Norden als auch im Siidwesten an den wertachbegleitenden
Auwald an. Ostlich und stdlich schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flichen an das Plangebiet an,
die von dem ostlich verlaufenden Brunnengraben sowie dessen gewdsserbegleitenden Gehdlzbe-
stand durchschnitten werden. Der nérdliche Teil der Ausgleichsflache, ca. 3,48 ha wurde bereits als
Ausgleich fiir den Bebauungsplan ,Siidwest || herangezogen. Der verbliebene ca. 1,64 ha grofle Be-
reich soll nun als Ausgleichsflache fiir den gegenstandlichen Bebauungsplan dienen.

Auf der Fldche ist das Anlegen mehrerer wechselfeuchter Mulden und Rohbodenmulden geplant - im
Norden die Entwicklung eines stufigen Waldsaums mit anschlieBenden Hochstaudensaum. Im Wes-

ten ist die Pflanzung einer Baumreihe vorgesehen.

Ausgleichsfliche 2

Die Ausgleichsfliche befindet sich nérdlich des Plangebiets auf dem Flurstiick 433 nérdlich der Oko-
kontoflache ID 13157. Die ca. 0,36 ha grofRe Ausgleichsfliche wird aktuell landwirtschaftlich intensiv
als Wiese genutzt und grenzt im Norden, sowie im Osten und Westen an landwirtschaftliche Flache.
GemaR BayernAtlas ist der Teil des Flurstiicks bereits Bestandteil einer Okokontofliche. GemaR
Schreiben vom 05.02.2002 vom Landratsamt Augsburg ist allerdings nur der stdliche Bereich Be-
standteil des Rekultivierungsplans.
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Auf der Flache ist, durch das Anpflanzen mehrerer standortgerechter, alter Obstbdume und die Initi-
ierung von extensivem Griinland die Entwicklung einer Streuobstwiese geplant.

Ausgleichsfliche 3

Die Ausgleichsflache liegt westlich von Mittelstetten auf dem Flurstiick 2025, Gemarkung Schwab-
miinchen. Die ca. 0,85 ha groRe Ausgleichsflache wird landwirtschaftlich intensiv genutzt und grenzt
im Norden, Osten und Siiden an ebenfalls landwirtschaftlich genutzt Fldche. Westlich, angrenzend an

die Flache verlduft der ,Brunnengraben”.
Geplant ist die Entwicklung gewdsserbegleitender Hochstaudenfluren sowie das Anlegen eines Tiim- .
pels. Auf der verbliebenen Flidche soll eine Extensivierung der Wiesenflachen stattfinden sowie die

Entwicklung wechselfeuchter Mulden.

8.3 Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung [und der Ausgleich] der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Im
Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen berlcksichtigt:

- Eingriinung des Projektgebiets um Beeintrdchtigungen der Blickbeziehungen zu minimieren

- Gewadhrleistung der Einhaltung der erforderlichen Immissionsrichtwerte

- Entwicklung von fiir Tier- und Pflanzenarten wertvollen Strukturen im Rahmen der festgesetzten
privaten Eingriinungen (mit Baum-/Heckenpflanzungen)

- Erhalt der 6kologischen Durchgangigkeit (v. a. Kleinsauger) durch Festsetzung von fiir Kleintieren
durchgangigen Einfriedungen

- Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange nach § 44 BNatSchG (Tétungs- und Verletzungs-
verbot, Stdrungs- und Schadigungsverbot). Dies gilt insbesondere fiir eventuell unvermeidbare
Gehdlzrodungen sowie die Baufeldfreimachung.

- Verwendung insektenfreundlicher Lichtquellen mit nach unten gerichtetem Lichtpunkt, welche
staubdicht und eingekoffert sind.

- Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09. nach § 39
BNatSchG zu beachten. Dariiber hinaus ist der Bodenabtrag auRerhalb der Brutzeit der Feldler-
che ausschlieRlich von Oktober bis Februar durchzufiihren.

- Reduzierung der Flachenversiegelung, Begrenzung der Versiegelung auf den Grundstiicken mit
einer zuldssigen GRZ von 0,6

- Reduzierung des Bodenab- bzw. -auftrages auf das notwendige Mindestmal

- Sachgerechter Umgang mit anfallendem Boden (Trennen von Ober- und Unterboden, sachge-
rechte Lagerung des Oberbodens)
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- Der humose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Fldchen abge-

schoben werden. Der Erdaushub sollte in Mieten zwischengelagert werden.

Der im Zuge der BaumaRnahmen anfallende Erdaushub ist méglichst im Plangebiet zu verwerten.
Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall-
und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaR und schadlos zu entsorgen.

Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung
und gutem, trockenen, broseligen, nicht schmierenden Boden auszufiihren

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entsprechend der abfall-
und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen

Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Behandlung und Versickerung des abgefiihrten
Oberflachenwassers im nordwestlich liegenden, naturnah gestalteten Versickerungsbeckens

Reduzierung der Gefahr von baubedingten Schadstoffeintrégen in das Grundwasser durch fach-
gerechten Umgang mit Treibstoffen, Ol- und Schmierstoffen u. 4., sowie regelmaRige Wartung
von Maschinen

Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch entsprechende griinordnerische MafRnah-
men; z.B. keine vollversiegelten Parkplatze

Einbindung des geplanten Gewerbegebiets in die Landschaft durch wirksame EingriinungsmaR-
nahmen

Einpassung des Baugebietes in die ortlich gegebene Topographie unter Beriicksichtigung der
Hangkante

Einholung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG

Aufnahme einer CEF-MaRnahme zur Schaffung von Ersatzlebensraum flr zwei Reviere der Feld-

lerche

9 Flachenbilanz
Nutzung Flicheinm? [Flichein %
Gewerbegebiet (GE) 46.669 73,6
Offentliche Verkehrsfliche 10.106 15,9
offentliche Griinflache 2.956 4,7

- Zweckbestimmung: Versickerung 2.473

- Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung 274

- Zweckbestimmung: Verkehrsgriin 209
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ANLAGE 1: BEZUGSFLACHEN EMISSIONSKONTINGENTE
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