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1.0 Planungsvorgaben
1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die ehemaligen Betriebsgrundstiicke der Fa. Kroen sollen der Bebauung zugefiihrt
werden. Ziel ist die Ansiedlung innenstadtvertraglicher Nutzungen, vorwiegend
Wohnnutzungen, teilweise auch Méglichkeiten der Nahversorgung. Im Rahmen ei-
nes ersten Teilbebauungsplans wurde im sudoéstlichen Bereich bereits in den letzten
Jahren eine flachensparende Wohnbebauung realisiert.

Der Planungsbereich liegt im Bereich der vorbereitenden Untersuchung nach § 141
BauGB, teilweise auch im Sanierungsgebiet. Im westlichen Bereich besteht dabei ein
detaillierter Rahmenplan mit Mal3hahmen der Stadtebauférderung. Die wesentlichen
Ergebnisse der VU wurden im Stadtrat behandelt und als Selbstbindungsplan be-
schlossen.

Das Gebiet soll aufbauend auf dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
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1.2 Vorgaben der Regional- und Landesplanung

Die Stadt Schwabmunchen liegt im sudlichen Teil des Landkreises Augsburg in der
Planungsregion 9 (Augsburg) und zahlt zum landlichen Teilraum dieser Region, des-
sen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Zur Stadt Schwabmunchen (Stadt-
erhebung 1953) gehdren seit der Gebietsreform (1978) die ehemaligen Gemeinden
Birkach, Klimmach, Mittelstetten und Schwabegg.

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) wurde die Stadt Schwabminchen als Mit-
telzentrum (E) eingestuft, wobei (E) die Kennzeichnung fir eine bevorzugte Ent-
wicklung bedeutet. Die Stadt hat damit gegentber dem friheren LEP eine Hbéher-
stufung erfahren, die bei der Erarbeitung von MalRnahmenvorschlagen zu berick-
sichtigen ist. Diese Funktion bezieht sich jedoch auf den Hauptort. Die Stadtteile be-
sitzen keine zentral6rtliche Funktion. Die Entfernung zum Oberzentrum Augsburg
betragt 25 km, zum Mittelzentrum Landsberg 20 km. Allerdings ist das Mittelzentrum
Landsberg fur Schwabminchen wenig bedeutsam; gleiches gilt fir Mindelheim und
Bad Worishofen.

Nach dem LEP ist der landliche Raum durch weitere Verbesserung der wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Verhaltnisse als eigenstandiger, gleichwertiger Le-
bensraum unter Wahrung seiner Eigenart und gewachsenen Struktur zu sichern und
zu starken.

Die Bevolkerung innerhalb der Grenzen des Stadtgebietes betragt knapp 12.000
Einwohner (Stand 2003), innerhalb der Gesamtstadt ca. 13.500 Einwohner.

Die Stadt ist ausreichend mit Einrichtungen des Gemeinbedarfs und zentraler
Dienstleistungen, Schulen und Kindergérten versorgt. Innerhalb des Stadtgebietes
befinden sich zahlreiche Ausbildungsstatten, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen und
Museum.

1.3 Vorgaben der Bauleitplanung (Flachennutzungsplan (FNP)

Die Stadt Schwabmiinchen besitzt fur die Kernstadt einen wirksamen Flachennut-
zungsplan in der Fassung der 8. Anderung vom Jahr 2000. Dariiber hinaus wurde
dieser Plan im Zusammenhang mit der Gebietsreform fir die Stadtteile Birkach,
Klimmach, Mittelstetten und Schwabegg 1984 erganzt.

Im FNP ist das Baugebiet teils als Mischflache (M) bzw. als Wohnbauflachen (W)
dargestellt. Der Bebauungsplan ,Ehemaliges Kroengelande mit Umgriff kann daher
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan fur den Stadtkern

1.4 Bestehender Teil-Bebauungsplan , Betriebsgrundstiick der Fa. Kroen*
Nr. 22 A (vgl. Planausschnitt Seite 27:)

Dieser qualifizierte Bebauungsplan regelt die planungsrechtliche Zulassigkeit im
suddstlichen Bereich. Dartber hinaus ist hier die direkte Anbindung der Anton-
Maurer Stral3e zur Museumstral3e enthalten. Im Zuge der Neuaufstellung des B-
Plans ,Ehemaliges Kroengelande mit Umgriff‘ ist eine Aufhebung im Uberschnei-
dungsbereich zweckmalig.

n
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1.5 Stadtebauforderung — Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung

Fur den Planungsbereich ,Ehemaliges Kroengelande mit Umgriff* bestehen vorbe-
reitende Untersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch des Buros R. Reiser, Miinchen
(Stadtebau) und R. Mauer, Neusal3 (Landschaft) von 2001. Das Kroengelande liegt
insgesamt im Untersuchungsbereich. Dariiber hinaus ist im westlichen Bereich das
formliche Sanierungsgebiet ,Stadtkern Schwabminchen* festgesetzt vom
15.11.2001.

Ein wesentliches Ziel ist die Errichtung von offentlichen Parkplatzen an der Muse-
umstral3e und einer Ubergeordneten Geh- und Radwegverbindung nach Osten und
zum Bahnhof.

Ausschnitt aus Rahmenplan VU
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1.6 Machbarkeitsstudie zum ,Kroen-Gelande" in Schwabminchen, erstellt
durch Proimmo GmbH, Lange Gasse 8, 86152 Augsburg, November 2002

A) Programm Grundeigentimer/ Investor
Handelsflachen/ Summe Bruttogeschossflachen ca. 1.500 gm

Planungskriterien:

- ausschlief3lich nur im schwellenlosen EG-Bereich

- ausreichendes Stellplatzangebot/ keine Tiefgaragen

- ausgewogener Branchenmix

- Schaffung von Synergien durch gegenseitige Nutzungserganzung

- gute verkehrliche ErschlieRung der Handelsflachen / Stellplatze ohne
negative Immissionen fiir die anderen Nutzungen

1. Dienstleistungsflachen
Summe Bruttogeschossflachen ca. 1.000 gm

Planungskriterien:

- flexible Raumaufteilung

- nutzergerechte IT-Installationsméglichkeiten
- gute verkehrliche Erreichbarkeit

- ausreichendes Stellplatzangebot

2. Gaststatten und Restaurants
Summe Bruttogeschossflachen ca. 150 - 200 gm

Planungskriterien:

- im EG-Bereich

- zentraler und ,lebendiger* Standort
- Freischankfléache / Bestuhlung

3. Wohnen mit Service
Summe Bruttogeschossflachen ca. 4.800 gm

Planungskriterien:

- Wohnungen mit 2 oder mehr Zimmern

- mind. 45-50 gm, mit halbprivatem Bereich

- Barrierefreies Wohnen i.S. der DIN 18025, Teil 2

- Barrierefreie Zugangsmoglichkeit aller Wohnungen

- Vermeidung kostentrachtiger Gemeinschaftseinrichtungen
auB3erhalb Kristallisationspunkten

- Gewerbliche Infrastrukturangebote (Nahversorgung)

- Aufenthaltsbereiche im Freien

4. Allgemeines Wohnen
im gesamten Geltungsbereich ca. 4.800 gm

Summe Bruttogeschossflache in Abhangigkeit von einer maf3vollen innerstadtischen Ausnutzung des
Areals fiir die Gesamtflache abzgl. der erforderlichen Planungsanteile der Nutzungsziffer 1 — 5, Ziffer
B, und der erforderlichen Anteile ErschlieBung und Griinordnung

Planungskriterien:

- ca. 75% der zu planenden Wohnflache in Einfamilien-, Reihen- und Doppelhdusern

- Durchschnittliche HausgroRRe ca. 130 gm WFI.

- Kostengtinstige Bauweisen und Gebaudekonfigurationen

- Garagen und Carports méglichst direkt am Gebaude angeordnet

- ca. 25% der zu planenden Wohnflache in Geschosswohnungsbauten

- max. 8 Wohneinheiten in einem Mehrfamilienhaus

- Parkplatze in Tiefgaragen / Garagenhéfen/ ...

B) Programm Stadt Schwabmuinchen

1. Relevante Sanierungsziele der Vorbereitenden Untersuchungen
2.0ffentliche Parkplatze mit Anbindung an Museumstral3e ca. 75 Platze/ E: 63-83P

(Planungskriterien: Darstellung im stadtebaulichen Rahmenplan VU)
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2.0 Beschreibung des Baugebietes
2.1 Denkmalschutz und Stadtbild

Das Baugebiet liegt in zentraler stadtischer Lage 6stlich der Pfarrkirche. Im Gel-
tungsbereich ist ein spatklassizistisches Baudenkmal an der Museumstral3e vorhan-
den, ndrdlich davon ein Steildachhaus. Die im fraglichen Stadtbereich vorherrschen-
de Dachform ist das steile Satteldach mit knappem Ortgang und knapper Traufe. Bei
der Bebauung um die Jahrhundertwende 19. / 20. Jahrhundert bestimmt auch das
Walmdach die Dachlandschaft. Nach dem 2. Weltkrieg wurden auch Flachdacher
und andere Dachformen zugelassen. Durch diese vorhandene Bebauung ist die 6st-
lich angrenzende Neubebauung optisch deutlich abgesetzt und tritt fir den Betrach-
ter daher zurick. Im mittleren Bereich ist das ehemals gewerblich genutzte Gebiet
gepragt durch den Lehmabbau und die dadurch entstandene Hohentopographie mit
Hohenunterschieden bis ca. 3 m.

MUSEUMSTRASSE 4. Wohnhaus, mit spatklassizistischer Fassade, um 1870. (FI.Nr. 1799)
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Als wichtige stadtebauliche Orientierungspunkte sind die westlich gelegene Pfarrkir-
che St. Michael mit ihrem seit den 50 er Jahren dominierenden Kirchturm, und der
um die Jahrhundertwende in Stahlbeton errichtete Wasserturm der Stadt.

Friher auf dem Kroengeldnde ausgelbte Nutzungen
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Das Kroengeldnde war im 19. und 20. Jahrhundert dicht mit gewerblichen Nutzun-
gen, teils in einem umfangreichen Gebaudebestand, teils auf befestigten Freiflachen
besetzt (vgl. Lageplan oben).

Bestehende benachbarte Nutzungen im Umfeld

Im Bereich der Museumstral3e Uberwiegt die Mischnutzung mit Laden, Bliros und
Wohnungen. Daneben besteht nérdlich des Baugebietes ein grof3flachiger Bereich
mit Gemeinbedarfseinrichtungen wie Kindergarten, Schule und Museum. Hier sollte
die Durchgangigkeit nach Moglichkeit verbessert werden. Im 6stlichen Bereich sind

«
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Wohngebiete vorhanden, teils aus den 50er Jahren, teils erst in den letzten Jahren
errichtet. Nach Beendigung der gewerblichen Nutzung im Kroengelande sind hier
keine nennenswerten Storungen mehr vorhanden.

Verkehrsstruktur und -belastungen

Die BahnhofstralR3e im Siuden ist eine wichtige Hauptverkehrsstral3e in Schwabmin-
chen, die Hochfeldstrasse eine Tangentiale im dstlichen Bereich, die Ferdinand-
Wagner-Stral3e / MuseumstralR3e eine wichtige HauptverkehrsstralRe parallel zur
Fuggerstral3e im Osten, die HolzheystralRe im Norden ist ebenfalls eine wichtige Zu-
bringerstral3e im Norden.

Die Belastungen im einzelnen (Stand: 2000; Quelle: Modus Consult, 17.07.03)

dtv (Fahrzeuge in 24 Stunden)

BahnhofstralRe-West: 5.850 Fahrzeuge
BahnhofstraRe-Ost: 5.750 Fahrzeuge
Hochfeldstral3e-Siid: 3.700 Fahrzeuge
Hochfeldstral3e-Nord: 4.350 Fahrzeuge
HolzheystraRe-West: 3.250 Fahrzeuge
HolzheystralRe-Ost: 2.200 Fahrzeuge
Museumstrafl3e-Nord: 4.250 Fahrzeuge
Museumstral3e-Sud: 3.750 Fahrzeuge

1C
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3.0 Stadtebauliches Konzept der Neubebauung

3.1 Stadtebauliche Ziele

Gliederung der Bebauung durch eine mittige grine Freiflache (,Grinanger) in
Sud-Nord-Richtung; Einbindung des grof3flachigen Schul- und Museumsareals
durch FuBwegesystem und Zugéanglichkeit (Bereich Kindergarten)

Planung eines verdichteten Stadtbereichs mit einer griinen, kommunikativen Mitte:
~Quartiersplatz”, StraRen- und Platzraume, Spielbereiche, Aufenthaltsflachen;
~-Kommunikationsflache fir Jung und Alt*, dadurch

Verbesserung der Grunausstattung auch fur die angrenzenden Stadtbereiche; als
Ausgleich fur zusatzliche Verkehrsbelastung (kein Durchgangsverkehr im Gebiet)

Erhaltung der vorhandenen Struktur der sog. ,Kranhalle* mit senkrechter Trager-
struktur und Kranbahn, kiinstlerische Behandlung / Konservierung und Einbezie-
hung in das Konzept des Quartiersplatzes / ,,Griinzug*

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Anordnung einer flachensparen-
den, naturvertraglichen Bebauung mit drtlichem Maf3stab (,MaRstablichkeit einer
liebenswerten Kleinstadt” statt Grol3strukturen; max. 3-geschossige Bebauung)

Soweit sinnvoll, energetisch gunstige Sud- und Westausrichtung der Wohngeb&u-
de, Einsatz alternativer Energien (Solarenergie / Fotovoltaik, Niedrigenergiehau-
ser, Okobonus)

Schaffung von zwei unterschiedlich gepragten Stadtbereichen:

Bereich West: Verdichtete, stadtische Baustruktur mit kleinteiligen Elementen in
direkter Anbindung an die Innenstadt;

.Kroen-Platz" als kommunikative, stadtische Mitte mit Mischnutzung, im Wesentli-
chen als Ful3gangerbereich mit hoher Qualitat;

kleinteilige, dreigeschossige Stadtvillen im Grinen, sonst ,verdichteter Flachbau“ /
Einfamilienhausstruktur zum Griinzug

Bereich Ost: Abrundung der verdichteten Bebauung mit zwei Vollgeschossen
und dichter, gewebeartiger Baustruktur (,verdichteter Flachbau®; Einfamilienhaus-
struktur); breit gelagerte Haustypen mit Stdorientierung;

Einbindung der Bahnhofstral3e durch Durchgéngigkeit fur Ful3ganger und Rad-
fahrer

Einplanung eines zentralen Kinderspielbereiches im grinen Anger / Teilflachen
naturnah als extensive Grunflachen mit ,Naturerfahrung“ / Biotop

Errichtung von Hausgruppen als ,betreutem Wohnen* bzw. Wohnen mit Service,
dadurch Férderung des sozialen Zusammenlebens (,innenstadtnah®)

Ansiedlung nicht stérender Mischnutzungen am neuen ,Kroenplatz®; Cafe mit
Gastegarten; Einrichtung eines K&K-Gebaudes Kunst an der Museumstral3e im
Baubestand z.B. mit gehobener Gastronomie

11
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e Durchgrinung des Gebietes mit grof3- und kleinkronigen heimischen Laubb&u-
men, teilweise Hecken zur Abschirmung

» Unterstitzung der Okologie durch nur knappe Flachenversiegelung im Erschlie-
Bungsbereich, Verwendung von Regenwasser und Versickerung, versickerungs-
offene Zufahrts- und Stellplatzflachen

3.2 Verkehr

e Sparsame ErschlielBung des Gebietes fur das Auto in Schleifen jeweils von der
Hochfeldstral3e im Osten bzw. Museumstral3e im Westen; Option Anbindung sud-
lich ,Kroenplatz*

» konsequente Vermeidung von Durchgangs-Autoverkehr insgesamt
e Schutz des Kindergartens durch eine Mauer in angemessener Hohe, begrint

e Durchgéngigkeit des Gebietes fur Fu3ganger und Radfahrer durch Aufbau einer
Fahrradachse in Ost-West Richtung

e Neuschaffung eines Geh- und Radweges in Nord-Sudrichtung ab der Holz-
heystral3e entlang des Friedhofes/ evangelische Kirche

e Ausbau der Geh- und Radwegverbindung zum Bahnhof Gber Grinzug und Anton-
Maurer StralRe (hier Tempo-30-Zone)

« Anknupfung zur Bahnhofstral3e (Ful3ganger, Geh- und Radweg etc.)

e Im Wesentlichen Zuordnung Stellplatze auf dem Baugrundstiick, bei Geschoss-
bauten teilweise auch Stellplatze in Tiefgaragen bzw. Parkdeck

< Anordnung von 6ffentlichen Parkplatzen im Zufahrtsbereich an der Museumstral3e
(Ziel Stadtebauférderung)

Ziele Grunordnung Siehe Ziffer 5.0 f.
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3.3 Stadtebaulicher Rahmenplan

Auszug aus dem stadtebaulichen Rahmenplan vom 31.07.2003
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Schnitte Rahmenplan o.M

Der stadtebauliche Rahmenplan wurde in der Stadtratssitzung vom 31.07.2003 ab-
schlieBend behandelt und akzeptiert.

3.4  Verkehr und auf3ere Erschliel3ung

Besonderes Gewicht wurde der Verkehrsproblematik gewidmet. In diesem Zusam-
menhang wurden zwei sich erganzende Verkehrsuntersuchungen des Biros Modus
Consult durchgefihrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen vom 11.07.2003, er-
ganzt 29.07.2003 sind zusammengefasst nachfolgend erlautert:

14
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Danach bringt eine Durchfahrung des Gebietes zwar zusatzlichen Verkehr in das
Gebiet, die angrenzenden Stral3en werden jedoch nur sehr unerheblich entlastet.
Der Ausschluss des Autoverkehrs schafft eine autofreie Mittelzone im Gebiet, die
angrenzenden Stral3en werden etwas mehr belastet.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass nach Abwagung des Fir und Wider im Stadtrat
die Losung des Rahmenplanes mit einer autofreien Mittelzone und ohne Durchfahrt
von der Museumstral3e zur Mitterfeldstral3e realisiert werden soll.
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Danach ergeben sich die folgenden prognostizierten Verkehrsbelastungen:

2000 Planungsfall Zunahme
BahnhofstraRe-West: 5.850 Kfz* 6.000 Kfz 150 Kfz
BahnhofstraRe-Ost: 5.750 Kfz 5.900 Kfz 150 Kfz
HochfeldstralRe-Sid: 3.700 Kfz 3.750 Kfz 50 Kfz
HochfeldstralRe-Nord: 4.350 Kfz 4.500 Kfz 150 Kfz
HolzheystraRe-West: 3.250 Kfz 3.350 Kfz 100 Kfz
HolzheystralRe-Ost: 2.200 Kfz 2.300 Kfz 100 Kfz
MuseumstraRe-Nord: 4.250 Kfz 5.050 Kfz 800 Kfz
MuseumstraRe-Sud: 3.750 Kfz 4.450 Kfz 700 Kfz

* dtv: Kraftfahrzeuge in 24 Stunden (Quelle: Modus Consult, v. 17.07.2003, Seite 4)

Auszug aus dem Gutachten Modus Consult: Bewertung

Mit der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme wurden die zu erwartenden Ver-
kehrsbelastungen unter Berlicksichtigung des Baugebietes Kroengeldnde ermittelt und
dargestellt. Als Ergebnis bleibt festzustellen:

Mit der Ausweisung des Baugebietes Kroengeldnde sind im Stral3ennetz der Stadt
Schwabmtinchen weitere Verkehrszunahmen zu erwarten.

Im Vergleich zum Analyse-Nullfall (Bezugsfall) wurden im ndheren Umfeld des
Kroengeldndes folgende Verkehrszunahmen festgestellt:

Holzheystral3e +3-5%
Bahnhofstral3e +3%
Hochfeldstral3e +1-3%
Museumstral3e +19 %

Entsprechend der vorgesehenen ErschlieBungskonzeption des Baugebietes Kroen-
geldnde wird die verkehrliche Hauptlast von der im Westen angrenzenden Muse-
umstral3e libernommen.

Die ermittelten Verkehrsbelastungen im Zuge der Museumstral3e bzw. der Hochfeld-
stral3e entsprechen der Funktion als Sammelstral3e in Stadtkerngebieten.

Die verkehrliche ErschlieSung des Baugebietes Kroengeldnde ist damit gewéhrleis-
tet.

Ulm, 17. Juli 2003

1€
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3.5 Verkehr und innere Erschlie3ung

Das neue Baugebiet soll Gber ein verkehrsberuhigtes StralRennetz erschlossen wer-
den. Nach dem Durchgangsverkehr ausgeschlossen ist, sind die Verkehrsbelastun-
gen sehr gering. Bei der Stral3enfihrung wurde insbesondere darauf Ricksicht ge-
nommen, dass schneller Autoverkehr durch kurze Stra3enabschnitte, StraRenver-
satze und knappe Stral3enbreiten ausgeschlossen ist. Darliber hinaus soll durch eine
ausgepragte Grunordnung mit grof3- und kleinkronigen Baumen der Stral3enraum
zusammen mit knapp an die Straf3e herreichenden Baukanten klar gefasst werden.

Danach sind Regelungen von der Tempo-30-Zone zum verkehrsberuhigten Ge-
schéftsbereich bis hin zum verkehrsberuhigten Bereich méglich. Das ndhere wird in
der tiefbautechnischen Ausbauplanung festgelegt.

OPNV

Schwabmiinchen ist Uber die Bahnlinie an den Gro3raum Augsburg und nach
Buchloe gilnstig angeschlossen; der Bahnhof ist sehr ginstig ful3laufig erreichbar.
Ebenfalls bestehen Anbindungen an das 6ffentliche Busnetz.

Geh- und Radwege

Es ist ein besonderes Anliegen des Bebauungsplanes, ein deutliches Zeichen flr die
Bevorzugung der 6kologisch besonders vertraglichen Mobilitat wie Fu3ganger und
Radfahrer zu setzen. Hierzu ist ein zusammenhangendes Geh- und Radwegesystem
von der MuseumstralRe zur Hochfeldstral3e eingeplant, eine zusatzliche Option be-
steht westlich des Friedhofes nach Norden zur HolzheystraRe. Im Rahmenplan un-
tersucht und besonders winschenswert ware eine Verbindung der Nord-Siud-Achse
von der Bahnhofstral3e Gber den zentralen Grinanger bis zum Museum an der Holz-
heystral3e. Innerhalb des Wohngebietes 6stlich des Angers ist eine Schaffung von
separaten Radwegen nicht erforderlich, da es sich ohnehin um eine Tempo-30-Zone
handelt, kein Kfz-Durchgangsverkehr vorhanden ist und die Verkehrsbelastung in
den bestehenden Wohnbieten westlich der Hochfeldstral3e auch nach Bauflachen-
erweiterung bescheiden bleibt.

Stellplatze und Garagen

Der hohe Grad der Motorisierung, die Lage des Baugebietes in einem landlichen
Raum und die beabsichtigte dichtere Bebauung erfordern zahlreiche Stellplatze. Das
Stellplatzkonzept des Bebauungsplanes sieht auch wegen der vorhandenen guten
VerkehrserschlieBung vor, die erforderlichen Stellplatze und Garagen grof3tenteils
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direkt auf den einzelnen Parzellen zuzuordnen, teilweise als Sammelstellplatze an
den StralR3en. Auf oberirdische Garagenhdfe wird auch aus gestalterischen Grinden
verzichtet. Besondere technische Regelungen (z.B. elektrische Toroffner etc., offene,
Uberdachte Stellplatze u. dgl. m. ) sind erforderlich, wenn die Staurdume vor Gara-
gen knapp sind. Im Bereich von zusammenhédngenden Bebauungen oder Ge-
schossbauten sind teilweise Mdglichkeiten von Tiefgaragen eingeplant. Anzahl und
Lage der Stellplatze ist wesentlich abhangig von Art und Umfang der realisierten
Nutzung. Im stadtebaulichen Rahmenplan wurden hierfir grundlegende Annahmen
getroffen und die Ergebnisse in den Rahmenplan und dann in den Bebauungsplan
nochmals geringflgig differenziert eingearbeitet. Fir Wohnnutzungen sind in der
Satzung Regelungen getroffen, fur jede andere Nutzung gelten die mittleren Richt-
zahlen des Bayer. Innenministeriums in der bekannt gemachten Fassung vom
12.02.1978, Nr. |l B4-8134-79, MABI. Seite 181.
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Der entsprechende Stellplatzschlissel ist in den textlichen Festsetzungen enthalten.
Dariiber hinaus wurden im Vorfeld des stadtebaulichen Rahmenpans folgende
Annahmen fur den Entwurf getroffen:

e Gewerbe (Mischnutzungen etc.) 1 Stellplatz/ pro 60 gm BGFI*
e Verkaufsflachen 1 Stellplatz/ pro 40 gm BGFI*

* Annahmen im stadtebaulichen Rahmenplan; nicht in der Satzung Gbernommen

Fruhzeitig ist darauf hinzuweisen, dass es bei der Realisierung auch darauf an-
kommt, Art und Dichte der Nutzungen frihzeitig auf den erforderlichen Stellplatzbe-
darf abzustimmen.

Offentliche Parkplatze

Direkt von der MuseumstralRe aus wird ein gut anfahrbarer 6ffentlicher Parkplatz er-
richtet. Bei Realisierung nur eines offenen Parkplatzes sind ca. 58 Platze unterzu-
bringen, bei Anlage eins zweigeschossigen, offenen und gut belichteten und belif-
teten Parkdecks ca. 78 Platze. Diese Zahl entwickelt sich aus den vorbereitenden
Untersuchungen der Stadtebauférderung. Im Stden des westlichen Bauabschnittes
sind noch 3 Parkplatze festgesetzt.

Im Bereich Ost sind nochmals 5 Parkpléatze im Norden, 8 Parkplatze in der Mitte und
5 Parkplatze im Siden angeordnet.

Insgesamt sind damit 58 — 78 + 3 + 5 + 5 + 8 Platze = 79 — 99 6ffentliche Parkplatze
festgesetzt.

Weitere wenige Parkplatze kdnnten z.B. bei Bedarf im Stral3enraum bei Festlegun-
gen eines verkehrsberuhigten Bereiches in den beiden Abschnitten West und Ost
abmarkiert werden.

4.0 Begriundung einzelner Festsetzungen

4.1 Geplante bauliche Nutzungen
Mischgebiet MI nordlich der Museumstral3e

Wegen der zentralen innerstadtischen Lage soll das Gebiet an der Museumstralde
als Mischgebiet gemall 8§ 6 BauNVO mit Nahversorgungsfunktion mit Geschéften
und Laden, Praxen und Buros, und in den Obergeschossen auch fir Wohnungen
entwickelt werden. Die Ausnahmen im Mischgebiet werden nicht zugelassen, da in
diesem Gebiet insgesamt eine vertragliche Nutzungsmischung mit Innenstadtcha-
rakter gesichert werden soll. Die Gliederung des Mischgebietes in MI 1 und MI 2 er-
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folgt, um einen schrittweisen Ubergang sowohl hinsichtlich der Art der Nutzungen als
auch bei der Bebauungsdichte zum WA zu erreichen. Wegen der innerstadtischen
Lage soll eine dichtere, aber vertragliche Nutzung erfolgen.

Im MI 1 sind die in Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 aufgeflihrten Nutzungen unzulassig, ebenso
die Ausnahmen des 8§ 6 Abs. 3 BauNVO. Im MI 2 sind die anderen in Abs. 2 Nr. 3, 4,
6, 7 und 8 aufgefuihrten Nutzungen sind unzuldssig, ebenso die Ausnahmen des 8 6
Abs. 3 BauNVO. Grund hierfur ist die zentrale innerstadtische Lage des Planungs-
gebietes und die Berucksichtigung der vorhandenen Nachbarbebauung. Die Gliede-
rung in diese zwei Mischgebiete erfolgt, um einen schrittweisen Ubergang zum all-
gemeinen Wohngebiet zu schaffen und gegenseitige Stérungen auszuschliel3en.

Allgemeine Wohngebiete WA im Blockinnenbereich

Im Innern des ehemaligen Fabrikgelandes sind vorwiegende Wohnnutzungen im
Sinne eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO geplant. Die Ausnahmen
im allgemeinen Wohngebiet werden nur sehr eingeschrankt zugelassen, um ein ru-
higes Wohnen und eine Belebung der Innenstadt mit hochwertigen Wohnungen zu
erreichen. Im Ubrigen sollen sich die beiden Gebietskategorien MI und WA gegen-
seitig ergénzen. Als Ausgleich fur die etwas dichtere Bebauung soll dafir eine zu-
sammenhéngende griine Innenzone als gut nutzbare Freiflache und mit 6kologischer
Ausgleichsfunktion geschaffen werden.

Die Ausnahmen des Abs. 3 Nr. 4 und 5 sind unzul&ssig, um in das angestrebte ruhi-
ge Wohngebiet keine Stérungen zu bringen.

4.2 Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung (hier: GRZ)

Es ist ein Ziel des Bebauungsplanes, im Innenstadtbereich eine relativ dichte, fla-
chensparende Bebauung zu entwickeln, die jedoch hinsichtlich Hohenentwicklung
bescheiden und kleinstadtisch bleibt. Die Zahl der Vollgeschosse betragt maximal
drei. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes sind die Bauraume teils zu-
sammenhangend, teils als Baufenster festgesetzt. Um eine gute Baustruktur zu er-
reichen, sind auRerdem wo gewlnscht die Anzahl der Geschosse bindend festge-
setzt, z.B. 2-3-geschossige Bebauung, d.h. eine eingeschossige Bebauung wére hier
unzulassig. Ansonsten besteht weitgehende Gestaltungsfreiheit.
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4.3 Abstandsflachen nach BayBO

Es ist ein stadtebauliches Ziel, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Deshalb
ist festgelegt, dass die gesetzlichen Abstandsflachen zur au3erhalb des Geltungsbe-
reiches liegenden Bebauung einzuhalten sind, ebenso zur Nachbarbebauung im
Gebiet. Zu den offentlichen Stra3en und Wegen oder zu den o6ffentlichen Grinzigen
sind knappere Abstande eingeplant. Dies ist dann auch zulassig.

4.4 Immissionsschutz und Gebietsgliederungen i.S. des 8§ 50 BImSchG und
des § 1 Abs. 4 BauNVO

Der erforderliche Immissionsschutz wird durch folgende Maflinahmen erreicht:
e optimierte Anordnung der Nutzungen und Nutzungsgliederung

e Vermeidung von Immissionen durch ein schlissiges Verkehrskonzept (Ange-
passtes Verkehrskonzept ohne Durchgangsverkehr als Stich- bzw. Schleifener-
schlieBung; glnstige Lage der 6ffentlichen Parkplatze, Konzentration der Sam-
melstellplatze flr gewerbliche Nutzungen im Mischgebiet)

e Anordnung einer Einfriedungs- und Sichtschutzwand nérdlich der Zufahrtsstral3e
von der Museumstral3e zum Kindergarten hin

e ImmissionsschutzmalBRnahmen im Bereich der Mischgebiete an der Museumstra-
Re bei baulichen Anderungen oder Neubauten (Nachweis im bauaufsichtlichen
Verfahren, wobei die prognostizierten Verkehrsbelastungen heranzuziehen sind;
z.B. Grundrissorientierung und weitere technische Maldhahmen wie Vorbauten)

e Ggf. zusatzliche Immissionsschutzmalinahmen fir den Fall, dass das Parkdeck
errichtet wird

e Nutzungsgliederung der Mischgebiete von West (MI 1) nach Ost (Ml 2) nach dem
Grad der méglichen Stérungen

Einfriedungs- und Sichtschutzwand zwischen Zufahrtsstraf3e und Kindergarten
» St. Michael”

Zur Ermittlung der erforderlichen Larmschutzeinrichtung wurden zwei aufeinander
folgende schalltechnische Untersuchungen durch das Biro Accon GmbH, Augsburg,
vom 03.06.2004, Bericht Nrn. ACB-0604-3146/02 und ACB-0704-3146/07 vom
08.07.2004 erstellt.

Die Gutachten stellen hinsichtlich der Annahmen zur Umgebungsbebauung darauf
ab, dass der Kindergarten als WA und alternativ als Ml eingestuft wird. In der DIN
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18005 ist der ,Kindergarten® nicht gesondert aufgefiihrt wie z.B. die Einrichtung einer
Schule.

Nach Auffassung der Stadt Schwabmiinchen liegt das Plangebiet in einem zentralen
innerstadtischen Bereich, umgeben von Mischgebieten. Hier sind etwas mehr St6-
rungen hinzunehmen wie in peripheren Wohngebieten. Daher soll im Bebauungsplan
der Fall mit einer zuséatzlichen Abschirmung bericksichtigt werden, z.B. in Form ei-
ner hdéheren und dichteren Einfriedung. Damit kann der Kindergarten hinsichtlich
Larm, insbesondere aber wegen der Abgas- und Staubentwicklung von der stdlich
gelegenen Wohnsammelstral3e abgeschirmt und besser geschiitzt werden. Aus die-
sen Grunden wurde die Einfriedungs- und Sichtschutzwand an der Grundstiicks-
grenze zwischen Kindergarten und geplanter Strafl3e in der dargestellten Ausdeh-
nung, welche auf die Stellplatzsituation und StraRenfiihrung stdlich Ricksicht
nimmt, festgelegt. Ein weiterer Aspekt bei Festlegung der Hohe der Abschirmung ist
die stadtebauliche Einbindung in die gewachsene Umgebung, ggf. der Erhalt schit-
zenswerter Bepflanzung. Auch aus diesem Grund wird die Einfriedungs- und Sicht-
schutzwand in seiner Héhenausdehnung abweichend von den Annahmen des ersten
Gutachtens (hier zwischen 2,0 und 3,0m) auf 1,80 — 2,0 m festgelegt. Diese H6he
verringert auf Seiten der Kindergartenbenutzer auch das Gefiuihl des ,Eingemauert-
seins® und der massiven Verschattung.

Hinsichtlich der Mittelungspegel Planfall ohne SchallschutzmalRnahmen bzw. mit
SchallschutzmalRnahmen und Berucksichtigung des Kindergartens als MI / WA wird
auf die beiden Gutachten Bezug genommen. Festzuhalten bleibt, dass bei Zugrun-
delegung eines Mischgebietes im Kindergartenbereich aus Schallschutzgriinden kei-
ne Malinahmen veranlasst waren, wahrend bei Zugrundlegung eines Allgemeinen
Wohngebiets aktive Larmschutzeinrichtungen betreffend die Tagwerte der DIN
18005 veranlasst waren. Ein Vergleich mit den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV zeigt, dass diese um 4 dB(A) héheren Werte auch beim WA weit gehend
eingehalten wéaren.

Abschlielende Abwagung zur festgesetzten Schallschutzeinrichtung

Wegen der sehr geringen Larmreduzierung aufgrund der festgesetzten Einfriedungs-
und Sichtschutzwand erscheint es stadtebauliche vertretbar, deren Héhe mit ca.
1,80 — 2,0 m festzulegen. Diese Festsetzung beriicksichtigt die Tatsache des inner-
stadtischen (Misch-) Gebietes mit einer gewissen Larmvorbelastung, die bessere
stadtebauliche Einbindung in die Umgebungsbebauung, die Abschirmung des Kin-
dergartenareals vor Abgasen und Staubentwicklung, und den sparsamen Umgang
mit Grund und Boden betreffend die bauliche (Wieder-) Nutzung der wertvollen in-
nerstadtischen Brachflache des Kroengelandes.
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Flache mit Geh- und Fahrtrechten

Ein Uberaus wichtiges stadtebauliches Ziel ist die Durchgangigkeit des Kroengelan-
des nach Siden (und Norden). Zur Bahnhofstral3e hin ist daher 1 Flache als Geh-
und Radweg aufgenommen. Zweck dieser Regelung ist auch eine Erschlielung der
Grundsticke FI.Nr. 1775 und 1776 im Rahmen eines genau festzulegenden Fahrt-
rechts. Grund ist, dass die SiuderschlieRung wegen der besonderen Situation nicht
ganz unproblematisch ist (Topographie / Hohenversatz zur StaatsstralRe, Zufahrt
Uber verkehrsberuhigten Bereich, Mischnutzung). Aus stadtebaulicher Sicht ist diese
Losung als Kompromiss zu sehen und nur dann vertretbar, wenn das wichtige Ziel
eines oOffentlichen Geh- und Radweges zur Bahnhofstral3e realisierbar ist, anders
nicht. Im Bebauungsplan ist daher eine Flache als Geh- und Radweg festgesetzt mit
Fahrtrecht als Einzelfallregelung. Es ist Aufgabe dieser verkehrsrechtlichen und
sonstigen Regelungen, die genauen Einzelheiten des Fahrtrechts festzulegen.

Weitere Geh- und Fahrtrechte fir die Stadt sind im Bereich des Mischgebietes an
der Museumstral3e festgelegt. Ziel ist die Durchgangigkeit fur die Allgemeinheit.
Daneben soll auch wegen der starkeren Fahrterschlie3ungsfunktion im Norden im
Suden des Mischgebietes eine verskehrsichere Fihrung des Ful3géngerverkehrs zu
den Geschaften und Dienstleistungseinrichtungen, aber auch zu den Wohnungen
sichergestellt werden. Diese Wegefuhrung ist dann nach Osten zu fortgesetzt.
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5.0 Grunordnung

5.1 Bestandsbewertung von Naturhaushalt, Orts- und Landschaftsbild
(siehe auch Bestandsaufnahme vom 30.04.2003)

Die geplante Bebauung liegt im Bereich eines ehemaligen Fabrikgelandes.

Durch das Gebiet verlauft eine charakteristische Gelandekante, die durch frihere
Abbautatigkeit im Bereich der Gelandestufe zwischen Hochterrassenlandschaft und
Singold entstanden ist.

Im Norden grenzt das Gebiet an ein weitlaufiges und stark durchgrintes Schul- und
Kindergartengelande an.

Von Osten rickt z.T. verdichtete Wohnbebauung an das ehemalige Fabrikgelande
heran. Im Stden und besonders im Studwesten schliel3en die gehélzreichen ricksei-
tigen Gartenbereiche der Bebauung an der Bahnhof- und Ferdinand-Wagner-Stral3e
an.

Der aktuelle Zustand der Hauptflache wird gekennzeichnet durch ein Nebeneinander
von aufgelassenen Gebauden und befestigten Flachen der ehemaligen Fabrikanla-
ge, offenen Rodungsbereichen der Spontanvegetation, dickichtartigen Bestanden
von Pioniervegetation, Rohbodenflachen mit schitterem Bewuchs, gepflegten Ra-
senflachen, frischen Auftragsbereichen mit Oberboden und erhaltenswerten alten
Laubholzbestanden vor allem im Bereich des Gelandesprungs in den Randbereichen
zum Schul- und Kindergartengelédnde im Norden sowie zur Gartenzone im Sudwes-
ten.

Die noch erhaltene Pioniervegetation besteht vorwiegend aus Weiden und Eschen,
die sich an den Randbdschungen, zwischen den aufgelassenen Gebauden und auf
Schittkegeln entwickelt hat.

Kartierte Biotope und Erfassungen in der Artenschutzkartierung sind nicht vorhan-
den. Vernetzungsmaglichkeiten zu anderen naturnahen Strukturen fehlen.

Die aktuelle Nutzung der alten Fabrikwege, verbunden Uber erganzende Trampel-
pfade, zeugen von wichtigen provisorischen Fuf3- und Radwegeverbindungen zwi-
schen den Wohnbereichen im Osten und Sidosten mit den innerstadtischen Berei-
chen im Westen.

Daruber hinaus ergeben sich interessante Blickverbindungen mit charakteristischen
Architekturelementen Schwabmiinchens wie Wasserturm oder Kirchturm von St.
Michael.

Die beschriebenen Laubholzbestéande in den Boschungsbereichen insbesonders im
Norden und Stdwesten sind aufgrund ihrer Funktion sowohl fur das Ortsbild als auch
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fur den Naturhaushalt als Gebiete mit mittlerer Bedeutung, die Rodungsflache hin-
sichtlich ihrer Wertigkeit fir den Naturhaushalt als von geringer Bedeutung einzu-
stufen.

52 Konflikte

Durch die geplante Bebauung ergeben sich Konflikte mit dem stadtischen Natur-
haushalt und Erscheinungsbild.

Eingriffe in den Naturhaushalt

Durch Versiegelung mittels Bebauung und Verkehrsflachen werden dem stadttkolo-
gischen Naturhaushalt dauerhaft wertvolle und seltene Lebensraume fir Tiere und
Pflanzen, sowie Versickerungs- und Pufferflachen entzogen. Dies hat auch wieder-
um kleinklimatische Auswirkungen fur die benachbarten Siedlungsgebiete und deren
Luftaustauschbahnen.

Veranderung des Siedlungsbildes

Durch die geplante Bebauung werden die Reste eines lange Zeit pragenden Gewer-
bebetriebes in Schwabmiunchen und damit ein Stlick Stadtgeschichte beseitigt.

Zur Konfliktminderung sollten soweit mdglich erhaltenswerte Strukturen (Kranhalle)
in die Neubebauung integriert werden.

5.3 Ziele der Grinordnung
Ein- und Durchgriinung
Einbindung der Neubebauung in das Stadtgefiige durch:

e Erhaltung und Erganzung der vorhandenen standortgerechten Gehglze an den
Boschungs- und Randflachen im Norden zum Schul- und Kindergartengel&ande
sowie zu den grol3zugigen Géarten im Sudwesten durch Ausweisung einer Griin-
zasur auf Privatgrund

e Schaffung einer ,grinen Fuge® zur Bebauung an der Bahnhofstral3e durch Er-
haltung vorhandener Geholze sowie Ausweisung einer naturnahen Grunflache

e Ausbildung eines zentralen Grinangers mit Absenkung des Gelandes im Norden
und unterschiedlicher Nutzungsintensitat:

* intensiv genutzte Grinflache im Siden mit Kleinkinderspielplatzen, offener
Regenwasserrinne und Wasserbecken,

* naturnaher Bereich im Norden mit wechselfeuchter Senke / Weiher, Biotop-
struktur

e Geholzbegleitete Ost-West-Wegeachse am nordlichen Rand des Baugebietes
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mit vorhandenen und neu zu pflanzenden Gehdlzen, mageren Wegesaumen,
Gras- und Krautfluren unterschiedlicher Intensitat mit eingestreuten Sitzgelegen-
heiten, Spielmdglichkeiten

Festsetzung von zu pflanzenden meist kleinkronigen (Bluten-) Baumen auf den
Baugrundsticken und Mehrzweckstreifen entlang der Geh- und Radwege,
WohnstralRen und Platze, thematische Verwendung jeweils kennzeichnender
Arten

begriinte und wasserdurchlassige Ausfuhrung der Stellplatze an den StraRen und
auf den Privatgrundsticken

Festsetzung von Begrinungsmalinahmen auf Privatgrundstiicken

Okologie und Nachhaltigkeit

Schonender Umgang mit Grund und Boden, sowie den Schutzgitern Wasser, Luft
und Klima durch

Reduzierung der total versiegelten Flachen im o6ffentlichen und privaten Bereich
auf ein Mindestmalf3

wasserdurchlassige und begriinte Befestigung von 6ffentlichen und privaten
Stellplatzflachen und Mischflachen mit Schotterrasen, Rasenpflaster 0.&.
Ausbildung der erforderlichen Sicht- und Larmschutzmauer zum Kindergarten-
gelande z.B. in Gabionenbauweise mit hohem Fugenreichtum und starker Beran-
kung mit Kletterpflanzen

Verwendung und Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser im Bau-
gebiet

Sammlung und Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser in Rinnen und
Einleitung in eine abgesenkte wechselfeuchte extensive Grunflache im nérdli-
chen Grinanger

Versickerung von Niederschlagswasser direkt auf den Privatgrundstiicken

Schaffung abwechslungsreicher und reich strukturierter Vegetationsdecken fur
Flora und Fauna durch extensiv zu pflegende Gehdlzpflanzungen sowie Griinfla-
chen und extensiv genutzte Freiflachen mit Ausgleichsfunktion.

weitgehende Erhaltung der standortspezifischen Geldndeformation der Absen-
kung im Bereich der friheren Lehmausbeute.
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und Kroengelande
Das Kroengelande war in den letzten 100 Jahren industriell / gewerblich genutzt.

Jederzeit kénnen Teilflachen aufgrund der Vorpragung gewerblich / baulich wieder
genutzt werden. In diesem Zusammenhang wird auf den nachfolgenden Lageplan

Bezug genommen, der den friheren Bebauungszusammenhang aufzeigt.

BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
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mit sog. Staubkohle betrieben, abgebrochen ca.
1658 ~ 1962

13a/b Ehem. landwirtschaftlich genutzte Scheune in der
spiter Gertste und Leitern gelagert wurdenm (ab-
gebrocken) .

1.  Ehem, Betriebswohnung (abgebrochen)

15, Ehem. Holrlagerhalle (A:bruch ca. 1985/86)

I8, Friner landwirtschaftlich genutzte Wiese, jatzt
Lagerung von Bodsnaushui

17. Friher ra. 5 - 7 m tiefe Gelandemulde mit Weiden
G. &. bewachsen. Wurde ca. 1988 mit Bauschutt
aufgefillt.

18. Ehem. Schreinerei [abgebrochea ca. 1972}

19. Ehem. Maschinenhaas (abgabrochen}

20, Ehem. Standort der Dampfmaschine zur Stromerzeu-
gung {abgebrochen)

21. Ehem. Trockenkarmer zir Hclztrocknung (abgebro-
chen}

22. Bestand: Friher Parkettfabriketion, heuze Holzla-
ger

23. Bestamd: Friner tberdachte Kranhalle, hsute Lager
fiir Baumaschinen

24, Bestand: Lagsrhalle £ir Holz und Spanplatten,
Friher Produktion ven Tiren, Fenstern, Baracken-
bau

25. Ehen. Zimmerei, Barackenbau (abgebrochen)

26. Betonierte Freifliche, Lagerung ven Gerfisten

27. 2 Gr rainer mit t

28. Ehem. Detriebsschlosserei, Reparatur von Bauma-
schinen, in Betricb bis etwa 1981/82 (Bbbruch
1964/85)
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Daruber hinaus ist festzuhalten, dass auf der Rechtsgrundlage des Bebauungspla-
nes Nr. 22 A (8 30 BauGB) eine Verbindungsstral3e von der Anton-Maurer-Stral3e im
Osten zur MuseumstralRe im Westen planungsrechtlich bereits derzeit grundsatzlich
zulassig ist (Flachenversiegelung ca. 1693 gm zusatzlich). Aufgrund der gewerblich
industriellen Vorpragung und wegen der vorhandenen und planungsrechtlich bereits
heute zulassigen ErschlieRungen wird das gesamte Planungsgebiet daher dem un-
beplanten (Innen-) Bereich mit mdglicher gewerblich-industrieller Nutzung zugeord-
net.

Grenze des rdumlichen Gelt unPsbe eichs
des Bebaqqngspla"xs Nr. 22 A "Kroengeldnde"

M=1:2700 i T 77 G S g =
1o e

Zeichenerklirung
1784 /37 "

A) Filr die Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet

GeschoBfldchenzahl, h#chstzulassig
nd Miitanez

wey ﬁr\ug\ kel fir die
Bue

Grundfldchenzahl, hdchstzulissig

Zahl der Vollgeschdsse als Hochstgrenze

Offene Bauweise
Nur Hausgruppen zalés
Baugrenze

Firstrichtung

~rafenverkenhrsfldon

Allerdings ist fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nach 8 1 Abs. 3 ein Be-
bauungsplan erforderlich. Gemaf 8la Abs. 3 Satz 4 ist ein Ausgleich nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Dies trifft fur das Kroengelande zu:

Auszug aus der einschlagigen Kommentierung zum BauGB, 8. Auflage Bat-
tis/Krautzberger/L6hr von 2002, Rd.Nr. 48 Ziff. e), Seite 128:

~Nach Abs. 3 Satz 4 ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Diese Regelung hat
im wesentlichen klarstellende Bedeutung (.....) und soll nachdem A-Ber.-BauROG 13

z.B. fur nicht mehr genutzte Industriebrachen und Konversionsstandorte Bedeutung
haben, weil hier ein Ausgleich dann nicht erforderlich wird, wenn anstelle der alten

nicht mehr genutzten Bebauung eine neue Bebauung ohne zusétzliche Beeintrdchti-

gung von Natur und Landschaft treten soll.”
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Das Ausgleichskonzept wurde daher im Bebauungsplanverfahren nach Durchfih-
rung des Verfahrensschrittes 8 3 Abs. 1 und 8 4 BauGB aus grundséatzlichen pla-
nungsrechtlichen Erwagungen daraufhin ausgerichtet. Die Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ist aufgrund 8§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB nicht anzuwenden. (vgl. auch
Rd.Nr. 20 zu 8§ 1a; § 8a Abs. 3 BNatschG).

Zur Erhaltung der orts- und grunplanerischen Qualitat dieser bedeutsamen inner-
stadtischen Flache wurden die im Verfahren 8§ 3 Abs. 1 und § 4 BauGB bisher als
Ausgleichsflachen A1 — A5 dargestellten Bereiche in 6ffentliche, extensiv genutzte
Grunflachen umgewidmet und in weiten Bereichen als naturnahe Bereiche gestaltet.

Die vorgegebenen Ziele der Grinordnung zur Einbindung der Neubebauung in das
Stadtgefiige sowie fiir Okologie und Nachhaltigkeit (S. 24/25 Begriindung) werden
weiterhin in vollem Umfang aufrechterhalten. Die gegenuber der industriellen Vor-
nutzung geringfigigen zusatzlichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
werden durch die rechtsverbindlich festgesetzten strukturell zusammenhangenden
Grunflachen ausgeglichen.

Auf diese Weise kann ein attraktives innerstadtisches Wohnquartier unter Erhaltung
der wesentlichen, naturschutzerisch wertvollen Gehdlzbestande an den Randern und
mit naturnah gestalteten, miteinander vernetzten Griinflachen entwickelt werden.

Die Belange der Grinordnung sind damit im Bebauungsplangebiet bertcksichtigt.
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6.0 Sonstiges
6.1 Denkmalschutz

Der Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege weist darauf hin, dass eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayer. Landesamt flir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde gemani
Art. 8 1-2 DSchG unterliegen.

DSchG Art. 8.1: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigenttiimer oder der Besitzer des Grundstlicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben.

DSchG Art. 8.2: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ab-
lauf von einer Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

6.2 Altlasten

Das ehemals gewerblich genutzte Gelande wurde in den friheren Jahren bereits
hinsichtlich Altlasten vom Biro Geotec, Geoechnik+Umweltschutz, Augsburg, Dr.
Jigen Bruggey intensiv untersucht. Die Altlastenuntersuchungen — Teil 1 Historische
Erkundung vom 11.10.1993 und Teil 2 Bodenuntersuchung vom 25.02.1994 ist den
Fachbehoérden bekannt. Ein Auszug hierzu liegt als Anlage 1 und 2 der Begrindung
bei.

Nach der Untersuchung waren insbesondere folgende Nutzungen auf dem Gelande:
Lagerhalle Baustoffhandel, Lagerplatze, Trafostation, landwirtschaftlich genutzte Ge-
baude, Ziegelei, Betriebswohnungen Holzlagerhalle, Schreinerei, Parkettfabrikation,
Zimmerei, Betriebsschlosserei u.a.m.

Bei der Altlastenuntersuchung wurden nur die abgebrochenen Gebaude (Maschinen-
haus (19), der Standort der Dampfmaschine (20) sowie die Betriebsschlosserei (28))
als potentiell altlastenverdachtig eingestuft und untersucht.

Andere Nutzungen wie z.B. Ziegelei, Parkettfabrikation, Trafostation der Lechwerke
sowie Hallen mit Baumschienenlagerung wurden nicht untersucht.

Hierzu hat das Landratsamt Augsburg mit Schreiben vom 16.09.1994 Az. 31.21-176-
10 Stellung genommen. Dieses Schreiben ist als Anlage 3 der Begriindung beigege-
ben und ist bei der Realisierung der Planung zu beachten.

3C
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Als Ergebnis ist festzuhalten:

JAufgrund dieser Untersuchungsergebnisse wie auch der Vorgeschichte des Gelén-
des, die keinerlei Hinweise auf Umgang mit umweltgefédhrdenen Stoffen erkennen
ldsst, kann davon ausgegangen werden, dass das Geldnde praktisch frei von Altlas-
ten ist.” (Zitat FA. Geotec, Teil 2, Seite 8 Nr. 5 Beurteilung).

6.3 Flachen mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Bereich des Mischgebietes MI 1 und MI 2 soll ein Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit (= Stadt Schwabmiinchen) gesichert werden, ansonsten sollen die Flachen
in Privatbesitz bleiben.

Im 6stlichen Geltungsbereich wurde ein Geh- und Fahrtrecht zur ErschlielBung eines
zuruckliegenden Grundstickes aufgenommen. Je nach Parzellierung kann dieses
Geh- und Fahrtrecht ggf. auch entfallen.

Im Bereich nordlich der Bahnhofstral3e soll dann ein Fahrtrecht zugunsten der dorti-
gen Grundsticke ins Auge gefasst werden, wenn die fuRlaufige Verbindung zur
BahnhofstraRe gesichert werden kann. Auf die abwagungsmaligen Punkte in Ziffer
4.5 wird ausdrtcklich verwiesen.

6.4 Ver-und Entsorgung

Das Baugebiet kann von der Museumstrafl3e her und an das StralRensystem der An-
ton-Mauerer Stral3e bzw. Mitterfeldstral3e und Joseph-Kober-Weg angebunden wer-
den.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die bestehende stadtische Was-
serversorgung sichergestellt.

Abwasser

Das Schmutzwasser wird durch Anschluss an die Kanalisation der Stadt Schwab-
minchen abgeleitet. Die Stadt Schwabminchen wird weitgehend im Mischsystem /
Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird in der Abwasseranlage der
Stadt Schwabmiinchen gereinigt. Die vollbiologische Klaranlage entspricht den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik. Sie ist hydraulisch ausreichend aufnah-
mefahig.

Léschwasser
Die Léschwasserversorgung wird nach den einschlagigen Planungsrichtlinien si-
chergestellt.

31



BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan .Ehemaliges Kroengeldnde mit Umgriff*

Regenwasserbehandlung

Eine Versiegelung der Gelandeoberflachen ist gem. Bekanntmachung im MABI. Nr.
10/ 1985, S. 279 "Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen" soweit mdglich
zu vermeiden.

Das von den Dachflachen abflie3ende Niederschlagswasser ist, soweit moglich, auf
den Grundstiicken zu versickern.

Das Niederschlagswasser von den Fahr- und Park- / Stellflachen ist méglichst tber
belebte Bodenzonen (z.B. Muldenversickerung) breitflachig zu versickern.

Grundsatzlich sind Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk ATV, Arbeitsblatt A
138 vom Januar 2002, zu bemessen.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000
wird grundsatzlich hingewiesen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die Lech-Elektrizitatswerke durchgefihrt. Im Bau-
gebiet sind im westlichen Bereich und im 6stlichen Bereich je eine neue Trafostation
eingeplant. Die vorhandene Anlage wird aufgelassen.

Wertstoffe/Mull

Im westlichen Bereich nahe der Museumstral3e ist eine Flache fur Wertstoffe stra-
Ben- und immissionsmalig glinstig eingeplant. Das Gebiet ist auch an die 6ffentliche
Mullabfuhr des Landkreises angeschlossen.

Erdgas
Die Gasversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Erdgas
Schwaben GmbH gesichert.

Grundwasserverhéltnisse

Der Stadt Schwabminchen liegen keine gesicherten Erkenntnisse tber den Grund-
wasserstand vor. Die Erkundigung des Baugrundes obliegt dem jeweiligen Bauherrn,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtwasser
sichern muss.

Ver- und Entsorgung der Grundstlicke

Alle der Versorgung der Grundstiicke dienenden Zu- und Ableitungen sind unterir-
disch zu verlegen (Festsetzung des Bebauungsplanes gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB).
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Begrindung:

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden wird die oberirdische Verlegung
(z.B. als Freileitungen) ausgeschlossen. Die Ausfihrung von Freileitungen wirde zu
einem unansehnlichen und verunstaltenden Gesamtbild im Ortskern fuhren, was auf
keinen Fall hingenommen werden kann. Der Geltungsbereich liegt in zentraler Orts-
lage zwischen Stadtkern und Bahnhof, wo eine qualitative Entwicklung sichergestellt
werden soll. Oberleitungen waren einer Ortshildverbesserung in einem derart sensi-
blen Bereich abtraglich und werden daher ausgeschlossen. Bestehende Oberleitun-
gen wurden in der Vergangenheit deshalb Zug um Zug abgebaut.

Freileitungen stellen auch einen erheblichen Behinderungsfaktor bei der Ausfiihrung
der Bauvorhaben dar, insbesondere fir die Errichtung und das Arbeiten mit Kranen
oder Kranfahrzeugen, fur den Busverkehr auch wegen der ohnehin sehr engen
Gehwege und StralRenbreiten. Deshalb muss bereits aus Sicherheitsgriinden auf die
Errichtung von Freileitungen verzichtet werden. Oberleitungen wiirden dariber hin-
aus zu Kollisionen mit der zu errichtenden StraRenbeleuchtung fihren. Der Brenn-
stellenbereich liegt meist genau im Trassenbereich der oberirdischen Versorgungs-
leitungen. Die Versorgungsleitungen muassten in den o6ffentlichen StraRenraum aus-
weichen, was zu ungewollten Sondernutzungen an StralRen fihren kann.

6.5 Neuordnung der Grundsticksverhaltnisse

Der Planungsbereich ist im Wesentlichen im Besitz eines Grundeigentimers. Die
Stadt Schwabmuinchen ist Eigentimer von Flachen sudlich der Schule (Geh- und
Radweg). Die 2. Anbindung mit Geh- und Radweg an die Bahnhofstral3e 6stlich da-
von ware aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswert, soll aber - ebenso wie die west-
liche Anknlpfung - auf freiwilliger Basis umgesetzt werden.

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist eine Grenzregelung erforderlich.
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7.0 Umweltvertraglichkeitsprifung in der Bauleitplanung

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches zum 27.07.2001 wurde die Umweltver-
traglichkeitsprifung in der Bauleitplanung eingefuhrt. Nachdem dieses Verfahren
nach dem Stichtag der EU-Richtlinie vom 14.03.1999 formlich eingeleitet wurde, ist
es nach dem ab 27.07.2001 geltenden Baugesetzbuch durchzufihren. Im Hinblick
auf die Regelungen zur Anderung des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeits-
prifung vom 27. Juli 2001, Anlage 1, Nr. 18.7 ist das nachfolgende festzuhalten:

Im Planungsbereich direkt an der Museumstral3e ist bereits ein umfangreicher Bau-
bestand vorhanden. Die Einbeziehung des Mischgebietes direkt nérdlich der Bahn-
hofstral3e dient lediglich der stadtebaulichen Ordnung. Beide Bereiche sind baupla-
nungsrechtlich dem im Zusammenhang bebauten Ortsbereich gem. § 34 BauGB
zuzuordnen und nicht in die UVP einzubeziehen. Der Bereich Anton-Maurer-Stral3e,
Hausnummern 15, 17, 19, 21, 23, 25 uns 27 und die FL.Nr. 1799/43 (zugeordnete
Stellplatze) ist bereits bebaut (Genehmigungen auf der Grundlage § 33 BauGB auf-
grund eines friheren, nicht rechtskraftig gewordenen Bebauungsplanes). Diese Fla-
chen bleiben bei Ermittlung der zulassigen Grundflachen aul3er Ansatz.

Das Ubrige Kroengelande war in den letzten 100 Jahren industriell / gewerblich ge-
nutzt. Jederzeit konnen Teilflachen aufgrund der Vorpragung gewerblich / baulich
wieder genutzt werden. In diesem Zusammenhang wird auf die planungsrechtlichen
Ausfuhrungen in Ziffer 5.5 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und Kroengelande
Bezug genommen. Im Rahmen der UVP in der Bauleitplanung werden die zulassi-
gen Grundflachen wie folgt ermittelt:

Art der Bauflache Grundstucksflache | Festgesetzte GRZ Zuldssige Grundflache
Mischgebiet 1.137 gm 0,40 455 gm
Allg.Wohngebiet 26.624 gm 0,35 9.319 gm
Parkdeck 462 gm 0,90 416 gm
Summe 10.190 gm

Nach Anlage 1 ,Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben ist im Hinblick auf die Nr. 18.7
(,Bau eines Stadtebauprojekts ... fir den im bisherigen Aul3enbereich im Sinne des
8 35 des BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird) des Gesetzes der Umweltver-
traglichkeitsprufung folgendes festzuhalten:

e Die max. zuldssige Grundflache unterschreitet mit 10.190 gm den unteren
Schwellwert fur ein Vorprufverfahren mit 20.000 gm deutlich.

e Es ist daher weder eine Vorprufung notwendig, noch ist der Bebauungsplan UVP-
pflichtig.
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8.0 Stadtebauliche Werte

8.1 Flachenbilanz Gberschlagig
Bruttobauland 58.515 gm (= 100,00%)
Nettobauland 36.148 gm (=61,78 %)

davon:

- Bestand Wohngebiet A.-M.-Str. 2.944 gm
- Mischgebiete 6.580 gm
- Allg. Wohngebiete 26.624 gm

Verkehrsflachen 8.156gqm (= 13,94 %)
davon:
- Strafl3en- und Gehwege 8.156 gm

Offentliche Parkplatze 1.778 gm (= 3,04 %)
Offentliche Grunflachen 6.575 gqm (= 11,25 %)

davon:

- Grunflachen 2.730 gm
- Quartiersplatz 587 gm
- Geh- und Radwege i. Grin  3.258 gm

- Extensiv genutzte Grinflachen 5.786 gqm (=9,89 %)
Versorgungsflachen 53gm (=0,10 %)

Umgriff insgesamt 58.515 gm

8.2 Wohnungen und Einwohner (Grundlage: Stadtebaulicher Rahmenplan)
ohne Bestand im Bereich Anton-Maurer-Stral3e (Hs.Nrn. 15, 17, 19, 21, 23,

25, 27)
Wohnungen Bereich West ca. 185 Wohnungen
Wohnungen Bereich Ost ca. 73 Wohnungen
Wohnungen gesamt ca. 258 Wohnungen

Maoglicher Einwohnerzuwachs: 258 WE x 2,1 Einwohner/Wohnung = 542 Einwohner

Zulassige Grundflachen (UVP-Bereich) 10.190 gm
Zulassige Grundflachen (8§ 34 BauGB): 3.266gm
Summe Grundflachen insgesamt 13.456 gm*

* alle Flachen uberschlagig und unverbindlich!
MaRgeblich sind die Festsetzungen in der Planzeichnung!
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Stellplatze West ca. 93 Stlck
Garagen West ca. 12 Stick
Tiefgaragen West (entwurfsabhangig) ca. 157 Stick
Stellplatze Ost ca. 69 Stick
Garagen Ost ca. 69 Stuck
Summe Stellplatze und Garagen ca. 403 Stuck*
Offentliche Parkplatze (Option Parkdeck) 58 — 78 Stuck*
Parkplatze West/Sud: 3 Stiick
Parkplétze Ost (Nord und Sud) 18 Stiick
Parkplatze gesamt 79 — 99 Stick

* alle Zahlen Uberschlagig und unverbindlich! MaRgeblich sind die Festsetzungen in der Planzeichnung!

8.3 Auslastung bestehender Infrastruktureinrichtungen

Kindergéarten
durchschnittliche Geburten: 1 - 1,2%; entspricht 5-6 Kinder/Jahrgang
Kinder 3 - 6 Jahre: gesamt ca. 15 - 18 Kinder

Nordlich des Planungsgebietes besteht der Kindergarten St. Michael mit ausreichen-
der Kapazitat.

Grundschule
je Jahrgang 5-6 Kinder; gesamt 4 x 5 - 6 Kinder = 20 - 24 Kinder

Die bestehende Grundschule noérdlich des Planungsgebietes ist noch ausreichend
aufnahmefahig. Im Hinblick auf die bestehende Auslastung des Kindergartens St.
Michael und der Grundschule ist der Einwohnerzuwachs insgesamt gunstig.

9.0 Uberschlagige Ermittlung der ErschlieBungskosten

9.1 Uberschlagige Ermittlung des ErschlieRungsaufwandes nach 8§ 127 und
128 BauGB (Oktober 2003)

1) 6ffentliche Verkehrsflachen (Stral3en, Gehwege)

ca. 8.156 gm a 65.- € 530.150.-€
2) Stral3enentwasserung

ca. 1.000 Ifd. ma 110 € 110.000.-€
3) Einfriedungs- und Sichtschutzwand stdlich Kindergarten

ca. 150 Ifd. m a 275.- €/Ifd. m 41.250.-€
4) Stral3enbeleuchtung

60 Leuchten a 1.500.- € 90.000.-€
Summe 1-4 771.400.- €

3€
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Kosten o6ffentliche Griin- und Parkplatzflachen

5) offentliche Grunflachen gesamt 6.972 m?
davon
- Spielplatzflachen 1.000 m? je 75,- € 75.000,- €
- Intensivrasen 1.041 m? je 3,00 € 3.123,- €
- Wiese 1.800 m? je 1,50 € 2.700,- €
- Platzflache Quartiersplatz 587 m? je 100,- € 8.700,- €
Geh- und Radwege in Grinfl. gesamt 3.544 m?
- Hauptwege, gepflastert 2.344 m? je 65,- € 152.360,- €
- Nebenwege, wassergebunden 1.200 m? je 20,- € 24.000,- €
- Einzelbaume 25 St je 75,00 € 1.875,- €
- Einzelbdume 25 St je 150,- € 3.750,- €
321.508,- €
- Wasserrinnen 150 m je 125,- € 18.750,- €
- Wasserbecken psch 35.000,- €
Summe o6ffentliche Grinflachen 375.258,- €
gerundet 375.000,- €
6) offentliche Parkplatze 1.463 m? je 75,- 109.725,- €
gerundet 110.000,- €
7) Extensive Grunflachen mit ,, Ausgleichsfunktion*
Flache 1 (3.863 m?)
- Gelandemodellierung 3.863 m? je 2,50 € 9.657,50 €
- Ansaat und Pflege Magerwiese 3.863 m? je 1,50 € 5.794,50 €
- Einzelbdume 100 St je 75,00 € 7.500,- €
22.952,- €
Flachen 2 (520 m?), 3 (221 m?), 4 (340 m?) und 5 (806 m?)
- Gelandemodellierung 1.887 m? je 1,00 € 1.887,- €
- Ansaat und Pflege Magerwiese 1.887 m? je 1,50 € 2.830,50 €
- Einzelbaume 50 St je 75,00 € 3.750,. €
8.467,50 €
Summe Grinflachen 1- 5 31.419,50 €
Gerundet 32.000,- €
Gesamtsumme 5-7 517.000,- €
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Summe 1-7 1.288.400.- € *
Summe gerundet 1.290.000.- €

* Hinzu kommen Baunebenkosten und gesetzliche Mehrwertsteuer. Kostenannahmen tberschléagig und unver-
bindlich!

* Die Kosten fir den Grunderwerb sind Gegenstand des ErschlieBungsvertrages.

Es ist beabsichtigt, dass der Investor die betreffenden ErschlieRungsanlagen nach
den Vorgaben technischer Details hergestellt und dann an die Stadt Schwabmiinchen
Ubergibt. Das Nahere regelt ein ErschlieBungsvertrag zwischen Investor und Stadt
Schwabminchen im Zusammenhang mit der ErschlieRung des Kroengelandes.

9.2 Sonstige ErschlieBungskosten (Erhebung nach KAG)

Wasserversorgung

1.100 Ifd. ma 125.- € 137.500.- €
Abwasserkanal

1.000 Ifd. m a 275.- € 275.000.- €
Summe 412.500.- €
Summe 9.1 und 9.2 1.700.900.- €
Summe uberschlagig 1.700.000.- €

)* zzgl. Baunebenkosten und MWSt

Hinweise: Die tatsachlichen Erschieungskosten sind in hohem Maf3e abhéngig von den gewahiten
Ausbaustandards (z.B. Asphalt / Pflaster, usw., Griinordnung). Die genannten ErschlieBungskosten
umfassen auch den Baubestand an der Anton-Maurer-Strafl3e und den 6ffentlichen Griinzug der Stadt
Schwabmiinchen in Ost-West-Richtung.

9.3 Kontrollrechnung Uberschlagig (bertcksichtigt Ziffern 9.1 und 9.2)
Erfahrungswert Erschlielungskosten: 28.- € bis 32.- €/gm Bruttobauland (knapp!)
58.515 gm x 28.- € bis 32.-€/gm = ca. 1.638.500.- € bis 1.872.500.- €

* zzgl. Baunebenkosten und MWSt; alle Kosten Uberschlagig und unverbindlich!
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10.0 Hinweise aus dem Bebauungsplanverfahren

10.1 Untere Immissionsschutzbehdrde, Landratsamt Augsburg, Schr. v.
08.01.2004

Ziffer 1.: Zum StraRenlarm BahnhofstralRe und MuseumstralRe

Uberschlagig wurde gemaR der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® vom Mai
1987 seitens des technischen Immissionsschutzes eine Larmprognose durchgefihrt.

Von der StraBenmitte in ca. 60m Entfernung, wo sich die 1. geplante Hauserzeile
parallel zur Bahnhofstral3e (St 2027) in etwa befindet, wurden folgende Larmpegel
bei freier Schallausbreitung ermittelt:

tagsuber 59 dB(A)
nachts 48 dB(A)

Die Larmprognose bezieht sich auf die DTV-Werte, die in der Begriindung Seite 10
aufgefuhrt wurden, welche auf das Jahr 2015 hochgerechnet wurden (DTV Bahnhof-
stralRe-West). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein allgemeines Wohngebiet
werden tagstuber um 4 dB(A) und nachts um 3 dB(A) Uberschritten. Schallschutz-
malnahmen sind demnach fir die 1. Hauserzeile entlang der BahnhofstralRe ange-
zeigt.

Von der StraRenmitte in ca. 7 m Entfernung, wo die geplante Wohnbebauung (richtig
mus