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offnet, errichtet werden. Am westlichen Ende der Hauptachse besteht langfristig die Moglichkeit, die
westlich angrenzenden Grundstiicke an das Baugebiet anzubinden. Von der WohnsammelstralRe
zweigen die Wohnnehenstralle ab.

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

Radwandernetz anschlieRRt.

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

3.2 Landwirtschaftliche Immissionen

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

3.3 Larmimmissionen

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

Stidlich und westlich des Plangebietes befindet sich die Stidspange, dstlich die Bad- und Kaufbeurer
StraBe sowie nordwestlich die WestentlastungsstraBe.

Westlich des Plangebietes sind gewerbliche Bebauungsplangebiete situiert. Stidlich des Plangebietes
in Langerringen hefindet sich ein weiteres gewerbliches Bebauungsplangebiet

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

Gesundheitsgefiahrdung

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

65 dB(A) tagsiiber und 55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefdhrdung nicht mehr ganz ausgeschlossen
werden kann (Umweltbundesamt, Larmwirkungen Dosis-Wirkungsrelationen, Texte 13/2010).
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Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse kénnen diese Vorgaben heran-
gezogen werden.

Schddliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Es sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die Flachen fiir bestimmte Nutzungen ei-
nander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mog-

lich vermieden werden.

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

gezogen werden.

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

Erwartungshaltung an Lairmschutz nach DIN 18005

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

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

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

weise Uberschritten.

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

Es sind passive SchallschutzmaRnahmen zur Erfilllung der Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-

nisse erforderlich
Anforderungen an den aktiven Schallschutz

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

Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen

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

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

- essind die maRgeblichen AuRenldarmpegel heranzuziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109-1:2016-07, ,,Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen
AuBen und Rdumen in Gebauden”, Abschnitt 7.2 in der bauaufsichtlich eingefiihrten E DIN 4109-
1/A1:2017-01 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Anderung A1" ergeben
sich die Mindestanforderungen fir die Schallddimm-MaBe der AuBenbauteile

Fiir Fassaden mit einem Beurteilungspegel iiber 45 dB(A) ist eine Orientierung fiir Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern zu einer zum Liiften geeigneten Fassade erforderlich.

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

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

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

Bezuglich der gewerblichen Bebauungsplangebiete dstlich sowie stdlich des Plangebietes wurde eine
Abschatzung der zu erwartenden Larmimmissionen im Plangebiet vorgenommen.

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

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieRung ist Giber die BadstraRe in Richtung Stiden zur Stidspange geplant.
Somit ist in dem nérdlichen bestehenden allgemeinen Wohngebiet (im Bereich der NebelhornstraRe)

nur mit einem untergeordneten Verkehr zu rechnen.

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

3.4 Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Bodendenkmal D-7-7830-0063, Kérpergraber der

réomischen Kaiserzeit.?

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

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

hingewiesen.

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

4.1 Stadtebauliches und griinordnerisches Gesamtkonzept

& 91

Abbildung 4: Ubersichtsplan Gesamtkonzept

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

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

ZU.

Auch die Griinstruktur wurde anhand bestehender Griinachsen entwickelt. Die Griinachsen, im Be-
stand als griine FuBwegverbindungen vorhanden, werden weitergefiihrt und als begriinte Geldnde-
modellierung zum Larmschutzwall ausgebildet. Das bestehende &rtliche und tiberdrtliche Netz von
FuR- und Radwegen bleibt erhalten und kann im Zuge des Konzepts sogar verdichtet und ausgebaut

werden.
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Im Geltungsbereich des gegensténdlichen Bebauungsplanes wird das bestehende Stralennetz mit
zwei Ankniipfungspunkten weitergefiihrt. Durch die Ausbildung einer Hauptachse, welche sich in
Nord- und Siidrichtung verzweigt, entsteht eine natirliche Unterteilung zwischen hdher frequentier-
tem, gegebenenfalls in der Erdgeschosszone bespieltem &ffentlichem Raum und ruhigerem &ffentli-
chem Raum im Bereich, der nur durch Wohnnutzung belegt ist.

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

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

4.2 Struktur und Baukdrper

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

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

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

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

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

zuldssig.

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

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

zungen entstehen.

5.2 MaR der Baulichen Nutzung

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

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

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

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

Die bauliche Nutzung wird in 4 Typologien eingeteilt:

- Typ |, Einzelhduser und Doppelhduser mit max. zwei Geschossen (Wandhdhe bis 6,5 m, Dach-
héhe bis 9,0 m) zulidssig; Dachformen frei wahlbar — am nérdlichen, westlichen und siidlichen

Rand des Geltungsbereichs.

- Typ Il, Reihenhduser mit max. zwei Geschossen (Wandh&he bis 6,5 m, Dachhéhe bis 10,0 m) zu-
lassig; Dachformen eingeschrankt.

- Typ lll.1; Geschosswohnungsbau mit max. drei Geschossen (Wandh&he bis 9,6 m, Dachhohe bis
10,5 m) zuldssig Dachformen eingeschrankt — Geschafts- und Mehrfamilienhduser entlang der
Hauptachse.

- Typ lIl.2; Geschosswohnungsbau mit zuriickversetztem Staffelgeschoss mit max. drei Geschossen
(Wandhéhe bis 12,4 m, Dachhdhe bis 13,5 m) zuldssig; Dachformen eingeschrankt — Geschafts-
und Mehrfamilienhduser, mit zuriickversetztem Staffelgeschoss, entlang der Hauptachse an stéd-
tebaulich pragnanten Punkten.

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

Fiir die RohfuRbodenoberkante im Erdgeschoss (ROK) als HohenbezugsmaR fir die zuldssigen Wand-
und Firsthdhen gilt ein Maximalmal von 0,3 m lber der fertigen Stralenoberkante. Die Reduzierung
des Spielraums soll ein ruhiges Bild ohne Héhenspriinge im StraBenraum garantieren.

5.4 festgesetzte abstandsflichenrelevante Geldndeoberkante (GOK)

Im &stlichen Teil des Geltungsbereiches, zwischen ,BadstraRe” und der Griinachse, wird fiir die
Grundstiicke eine abstandsflichenrelevante Geldndeoberkante (GOK) iiber NN festgesetzt. Dies ist
erforderlich, weil die geplanten ErschlieBungsstraRe eine starke Differenz zur natiirlichen Geldnde-
oberfliche in diesem Bereich aufweist. Auf den betroffenen Grundstiicken ist diese GOK fiir die Be-
messung der Abstandsflachen maligebend.

Die Festsetzung ist so zu verstehen, dass das Geldande im Mittel an das festgesetzte Hohenniveau der
Geldndeoberkante (GOK) angepasst werden muss. Durch die Festsetzung der geplanten Gelande-
oberkante wird eine ruhige Gestaltung der Geldndeoberfliche und des Stadtbildes erreicht. Gleich-
zeitig wirken die Aufschiittungen der Gefdhrdung hei einem HQgxqem entgegen. Um den Eigentimern
einen gewissen Gestaltungsspielraum der Grundstiicke zu erméglichen, sind Abweichungen (Uber-
/Unterschreitungen) bis max.+/- 0,30 m sind zuldssig. Weiterhin sind auf den nicht-tiberbauten
Grundsticksflachen (Freiflichen) Geldndemodellierungen ausnahmsweise bis zur Hohe des natdirli-
chen Geldndes zuldssig. ledoch diirfen an den Grundstiicksgrenzen dabei keine Hohenspriinge ent-
stehen und das Geldndeniveau darf an den Grundstiicksgrenzen nicht iiber dem StraRenniveau lie-

gen.

5.5 Bauweise und Baurdaume

Die vorgeschlagenen Baustrukturen sind in einem vorgelagerten Planungsprozess mit Priifung unter-
schiedlicher Konzepte entwickelt worden und sichern eine hohe stadtrdumliche Qualitat mit einer

starken Hauptachse mit Geschosswohnungsbauten und abgesetzten, ruhigeren Einfamilienhausquar-
tieren sowie gut nutzbaren privaten und 6ffentlichen Grinrdumen. Damit kann ein hoher Wohnwert

fiir das Neubaugebiet erreicht werden.

Die an der Hauptachse gelegenen Gebdudetypen I1l.1 und I11.2 definieren den zentralen Bereich des
Quartiers mit einer angemessenen, stidtisch gepragten Dichte und entsprechenden Gebdudeh&hen.
Die gewiinschte klare Fassung der Achse wird durch die dicht am Straenraum angeordneten Gebau-

devolumen gebildet.

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

GemiR § 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO kénnen durch Festsetzungen eines Bebauungsplans Abstandsflachen
geringerer Tiefe zugelassen werden, wenn die Belichtung mit Tageslicht, die Luftung und der
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Brandschutz gewihrleistet sind. Insofern sind die vom Abstandsflachenrecht geschiitzten Belange
einer ausreichenden Belichtung, Beliiftung, Besonnung und Wahrung des Wohnfriedens vertieft zu
betrachten und zu priifen, ob das Gebot der Riicksichtnahme eingehalten wird und eine unzumut-
hare Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken vermieden wird.

Fiir die Gebaudetypen I1l.1 und 111.2 ergeben sich die erforderlichen Abstandsflachen aus den festge-
setzten Baugrenzen bzw, Baulinien und den festgesetzten Wand- und Dachhohen. Damit ist die Rege-
lung eindeutig und ausreichend bestimmt. Bei voller Ausnutzung der maximal zuldssigen Wand- und
Dachhdhen und der Baufenster werden dabei faktisch Abstande von mindestens 0,5 H eingehalten
(siehe die nachfolgende Abbildung — rote Skizzierung). Dies entspricht der von der Bayerischen Bau-
ordnung vorgeschriebenen Tiefe der Abstandsflachen in Kerngebieten bzw. urbanen Gebieten (§ 6
Abs. 5 Satz 2 BayBO), bei der die erforderliche Belichtung und Beluftung insbesondere auch fir
Wohnnutzung gesetzlich als ausreichend gegeben angesehen wird. In einzelnen Féllen im westlichen
Bereich des Plangebietes betragen die faktischen Abstinde 0,4 H (siehe die nachfolgende Abbildung
— orange Skizzierung). Das entspricht aber immer noch der regelmaRigen Abstandsflache der Muster-

bauordnung (MBO) der Bauministerkonferenz.

Abbildung 5: Bei maximal ausgenutzten Baufenstern sowie Wand- und Dachhéhen der Gebéudetypen I11.1 und 11l.2 kénnen
Abstandsfléchen von mind. 0,5 H (rot eingefdrbt) bzw. 0,4 H (orange eingefirbt) eingehalten werden.

Dariiber hinaus werden die Gebaude entlang der Haupterschliefung so angeordnet, dass keine
durchgehende riegelartige Bebauung entsteht, die einzelne Bereiche von der Frischluftversorgung
ausschlieRen kénnte. Auch ist bei der maximalen Ausschdpfung der zuldssigen Gebdaudehdhen auf-
grund der eng gezogenen Baufenster und den Abstanden zwischen den benachbarten Baufenstern
nicht von einer nennenswerten Verschattung der benachbarten Gebadude auszugehen.
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Die Belange der jeweils benachbarten Grundstiickseigentiimer an einer maglichst uneingeschréankten
Besonnung und Belichtung sowie einer unbeeintrachtigten Grundstlicksnutzung werden insofern hin-
reichend beriicksichtigt und die Abweichung von den bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Ab-
standsflichen erscheint damit als vertretbar. Nach Abwé&gung wird der in den stddtebaulichen Zielen
formulierten Dichte des Quartiers Vorrang eingeraumt.

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

Zur Hauptachse hin werden die Gebdude so positioniert, dass eine klare Begrenzung des offentlichen
Raumes entsteht, der vor allem im Bereich der Platzflache eine Bespielung der Erdgeschosszone zu-

lasst.

Es wurde festgesetzt, dass die Bebauung in Teilbereichen um maximal ein zurilickversetztes Dachge-
schoss erginzt werden kann und Wohnungen mit siidorientierten Dachterrassen errichtet werden
kénnen. Dies entspricht fiir Typ 111.2 einer Erhdhung der Wandh&he auf einer Seite von 10,5 m auf

13,5 m.

5.6 Stellpldtze und Tiefgaragen

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

Bei erforderlichen Stellplatzen ist bei oberirdischer Anordnung min. 1 Stellplatz als tiberdachter Stell-
platz auszuflihren (Garage oder Carport). Die oberirdisch angeordneten und uberdachten Stellplatze
sind nur innerhalb der Baugrenze oder der Umgrenzungslinie fir Garagen und Carports zuldssig, um

den ruhenden Verkehr auf den Grundstiicken zu ordnen.

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

5.7 Dachformen und Dachneigungen

Durch die Festsetzung maximaler und minimaler Wandhohen und einer maximalen Dachhdhe fr die
Typen | und Il soll eine méglichst homogene Héhenentwicklung der Dachlandschaft erreichen wer-
den, welche sich an die nordlich bestehende Einfamilienhausbebauung anlehnt. Die festgesetzten
Hohen ermoglichen Dachneigungen von bis zu 42 Grad. Fur Reihenhauser (Gebdudetyp Il) werden
Zelt- und Walmdacher ausgeschlossen, um ein homogenes, dem Bestand angepasstes Bild zu erzeu-

gen.
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Bei den groRen Gebauden (Typ IIl.1 und 111.2) wurden nur Flachdacher und flach geneigte Dacher
(nach Festsetzung der maximalen und minimalen Wandhéhen bis zu 12 Grad) zugelassen um einen
einheitlich durchgédngigen Charakter entlang der Hauptachse zu starken. Die Festsetzung von Flach-
ddchern fir den Geschosswohnungsbau wirkt sich zudem positiv auf stadtokologische Aspekte aus,
da fiir Flachdacher eine Begriinung vorgeschrieben ist.

5.8 Dachaufbauten

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

5.9 Werbeanlagen

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

6 Bodenordnende MaRRnahmen

6.1 Wasser

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

6.2 Abwasser

Die Abwasserentsorgung des Baugebiets erfolgt Gber die &ffentliche Entwasserungseinrichtung der
Stadt Schwabmiinchen. Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem.

6.3 Stromversorgung

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

sichert.

6.4 Abfallentsorgung

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

tragte Abfuhrunternehmen.

7 Griinordnung

Planungsziele der Griinordnung sind:
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- Aufrechterhalten bestehender Griinverbindungen insbesondere des Rundwanderwegs

- Eingriinung im &ffentlichen Bereich im Bereich der Hauptachse

- Entwicklung einer griinplanerischen Gestaltung im Bereich der Grinkeile

- Anordnung eines groRzligigen Quartiersplatzes mit individueller Freiraumgestaltung

- Pflanzgebot von Einzelbdumen auf den privaten Grundstiicken, abhéngig von der Grundstiicks-
grolke

- Entwicklung einer Ortsrandeingriinung

- Gestaltung der Vorgarten

7.1 Begriindung der Festsetzungen und Hinweise
Pflanzgebote im offentlichen Raum:

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

Pflanzgebote im privaten Grin:

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

8 Artenschutzrechtliche Belange

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

vante Arten zu erwarten.
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9 AusgleichsmaBnahmen

9.1 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

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

9.1.1 Ermittlung des Ausgleichsflaichenbedarfs

Damit ergibt sich fir das gegenstandliche Bauleitplanverfahren folgender tUberschléagiger Ausgleichs-
flachenbedarf:

Tabelle 1: Eingriffsermittiung

Planung Bestand Fliche Kompensationsfak- | Ausgleichs-
tor flachen-
bedarf

Bauflache mit GRZ £ 0,35
(Typ B) EInSChlleB.!ICh B |y 21.390 m? 0,3 21.417 m?
plante Verkehrsflachen,
FuRR- und Radwege
Bauflache mit GRZ £ 0,35

Iy emschheﬂjtch g€ Intensivgrinland 33.502 m? 0,4 13.401 m?

plante Verkehrsflachen,

FuB- und Radwege

FuRwege innerhalb der Kein Aus-

dffentlichen Grunflichen |Versiegelte Flachen 1.445 m? Kein Eingriff gleich er-

(teilversiegelt) forderlich
Kein Aus-

offentliche Griinflichen | Intensivgrinland/Acker | 5.883 m? Kein Eingriff gleich er-
forderlich

Summe Summe

(Fliche Geltungsbereich): 03 0k ® (Ausgleichsfliche): il

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

9.1.2 Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung

Eine detaillierte Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs sowie die flachenscharfe Festlegung der
notwendigen AusgleichsmaRnahmen erfolgt im gegenstandlichen Bebauungsplanverfahren prinzipiell
nach den ,GRUNDSATZEN FUR DIE ANWENDUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAU-
LEITPLANUNG”, die 1992 (2. erweiterte Auflage Januar 2003) vom Bayerischen Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegeben wurden. Dabei miissen sowohl der vorhan-
dene Bestand als auch die zu erwartende Schwere des Eingriffs abgeschatzt werden. Unter

www.lars-consult.de Seite 48 von 53




Bebauungsplan Nr. 41 "Wohnbaugebiet Siidwest [II" LA
Satzung und Begriindung consult
AusgleichsmaRnahmen

Beriicksichtigung beider Kriterien sowie unter Einbeziehung der Durchfithrbarkeit von Vermeidungs-
und MinimierungsmaRnahmen l3sst sich dann der Kompensationsfaktor ableiten, mit dem die Ein-
griffsflichen zu multiplizieren sind. Auf diese Weise wird der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt.

Die Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereichs ldsst sich fiir das gesamte Plangebiet aufgrund
der intensiv landwirtschaftlich genutzten Flichen der Kategorie | (Gebiet mit geringer Bedeutung) zu-

ordnen.

Nicht als Eingriffsfliche gewertet werden die Griinflachen innerhalb des Geltungsbereichs, sofern sie
als 6ffentliche Griinflichen festgesetzt sind sowie der geplante FuBweg im Norden des Geltungsbe-
reiches, da dieser im Bestand bereits versiegelt ist und hier daher keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft stattfinden.

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

chen) angewendet.

9.2 MaRnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen

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

Aufgrund fehlender Flache innerhalb des Plangebietes wird der Ausgleichsflachenbedarf extern er-
bracht. Wie im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt befindet sich die externe Aus-
gleichsflache nordwestlich von Schwabmiinchen auf dem Flurstiick 2054 der Gemarkung Schwab-
miinchen. Die ca. 5,1 ha groRe Ausgleichsflache wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Wiese ge-
nutzt und grenzt sowohl im Norden als auch im Stidwesten an den wertachbegleitenden Auwald an.
Ostlich und sudlich schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an, die von dem
dstlich verlaufenden Brunnengraben sowie dessen gewasserbegleitenden Gehalzbestand durch-

schnitten werden.

Im Norden der Ausgleichsfliche, unmittelbar angrenzend an den bestehenden Auwald ist die Ent-
wicklung eines stufigen Waldsaumes geplant. Hierfur sind auf einer Breite von ca. 12 m funf- bis sie-
ben-reihig Waldrandgehdlze im Raster 1,5 m x 1,5 m (vgl. Pflanzliste gemdR Satzung, Kapitel 4.3) zu
pflanzen. Ein hoher Anteil an dornigen und beerentragenden Gehdlzarten ist hierbei anzustreben. In
den ersten drei Jahren ist eine Entwicklungspflege erforderlich. In den Folgejahren ist eine Unterhal-
tungspflege mit dem Ziel der Erhaltung eines geschlossenen Bestandes durchzufiihren. Dariber hin-
aus ist die Gehélzpflanzung zum Schutz vor Verbiss einzuzaunen.
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Vorgelagert zu dem Waldrandgehélz sowie im Osten der Ausgleichsfldche ist ein ca. 6 m breiter
Hochstaudensaum zu entwickeln. Um das Arteninventar der Flachen zu erhdhen, erfolgt eine Mahd-
gutiibertragung von geeigneten Spenderflichen aus der Umgebung (welche geeigneten Spenderfla-
chen der Umgebung in Frage kommen, ist in Abstimmung mit der UNB zu liberpriifen) bzw. alternativ
die Einsaat mit autochthonem Saatgut bzw. einer geeigneten Saatgutmischung (nach vorherigem
Aufreifen der geschlossenen Grasnarbe). Um der Fauna Riickzugshabitate zu ermdglichen, ist der
Hochstaudensaum nach Méglichkeit zeitlich bzw. rdumlich versetzt zu mdhen (abschnittsweise bzw.
streifenweise Mahd), das Mahdgut ist von der Fldche zu entfernen.

Zur Aufwertung des Landschaftshildes ist im Westen der Fldche die Pflanzung einer Baumreihe vorge-

sehen.

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

Dariiber hinaus sind innerhalb der Ausgleichsflichen mehrere Rohbodenstandorte durch Abtrag des
Oberbodens herzustellen. Zur Offenhaltung dieser Rohbodenstandorte ist auf diesen Fldachen mind.
eine Mahd pro Jahr im Herbst mit Abfuhr des Mahgutes durchzufiihren. Zur Reduzierung der Storwir-
kungen wird das liberschiissige Bodenmaterial aus den auf der Flache vorgesehenen Abtragsberei-
chen fir Rohboden- und Muldenstandorte entlang des stdlichen angrenzenden Wirtschaftsweges
aufgebracht. Der Auftragsbereich soll als flache Kuppe mit weichen Ubergéngen in das umliegende
Geldande modelliert werden (mit iblichen landwirtschaftlichen Maschinen mahbar).

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

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

Bei Anerkennung der festgesetzten Ausgleichsflachen und -mafRnahmen entsteht ein Flachenuber-
schuss von rund 1,63 ha. Dieser Flicheniiberschuss kann auf das Okokonto der Stadt Schwabmiin-
chen, verbucht werden.
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8.3

Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen

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

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

Um Lebensrdume fir insekten zu schaffen sind mindestens 20 % der 6ffentlichen Grinflachen als

Bluhflachen /-wiesen anzulegen

Bei der Rodung / Baufeldfreimachung sind die allgemeinen Schutzzeiten nach § 39 BNatSchG zu
beachten (keine Durchfiihrung zwischen 1. Méarz his 30. September)

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

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

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

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

Ausschluss von Schotter- bzw. Steingarten

(Hier wird auf die Ausfiihrungen im gesonderten Umweltbericht verwiesen)

www.lars-consult.de

Seite 51 von 53



Bebauungsplan Nr. 41 "Wohnbaugebiet Siidwest Ill"
Satzung und Begriindung
Flachenbilanzierung

LARS

consult

10 Flachenbilanzierung

Tabelle 2: Flichenbilanz gesamt

Fliche in m? Anteil in %
ErschlieBung 22.283 19,9
- davon Mulden -3.310
Platzflache 1.580 1,4
Fussgangerwege aulRerhalb der | 830 0,7
ErschlieBungsstrallen und Grin-
flachen
Griinfldche 8.370 7,5
- davon Parkanlage -4.930
- davon Versickerungsfldche -3.440
Einzel- und Doppelhduser 43.880 39,1
Reihenhduser 8.021 7,1
Geschosswohnungsbau 27.256 24,3
- davon Fléiche fiir KiTa -3.160
Gesamtumgriff 112.220 100
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Tabelle 3: Fldchenbilanz Bauland

Gesamtfliche Grundstiicke Uberbaubare

in m? Grundstiicksfliche in m?

Anteil in %

Flachen Einzelhduser (GRZ 0,35)

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

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

27.256 9.539,6 34,4
Gesamt

79.157 27.705 100
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