Stadt Schwabmlnchen

wohnbaugebiet nérdlich der Ortsstrafe

Bebauungsplan Mittelstetten Nr., 3

fir das Gebiet Erschliepungsstrafe mit der Flurnr. 298/1 im
stiden, Feldweg und Erschliepfungsstrafe mit der Flurnr. 304/1
im Osten, einer imagindren Grenze im sUdlichen Teilbereich
der Flurnummer 298, 6stliche Uferbdéschung der Singold mit der
Flurnr, 296/3 und ehemalige Kl&ranlage mit der Flurnr. 298/2
im Westen.
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A) ZEICHENERKLARUNG

1. Festsetzungen durch Planzeichen

1.1 MaPp der baulichen Nutzung

0,25 Grundfléachenzahl als Hdchstmap
GeschoPfflachenzahl als Hochstmal
II zahl der Vollgeschosse (z.B.

zwel) als Hochstmap

1.2 Uberbaubare Grundsticksfléche, Bauweise
0 cffene Bauweise
ZEEE nur Einzelhduser und
Doppelhauser zulédssig

_______ Baugrenze

—— Hauptfirstrichtung
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1.3 Verkehrsfladchen und S

1.4 Grunflachen
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elstetten -2 -
tellplitze
StraBenbegrenzungslinie, Begren-

zung sonstiger Verkehrsflachen
StraPfenverkehrsflache

MaPangabe in Meter zur Regel-
breite der Strapenverkehrsfléche

Fuf- und Radweg

Gffentliche Parkfléache

6ffentliche Grinflachen als
- Offentliches Verkehrsgrin

Umgrenzung von Flachen fir
MaPfnahmen zum Schutz, zur Pilege

und zur Entwicklung

Anpflanzen von Laubbdumen der
Wuchsklasse I
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aAnpflanzen von Laubblumen der
Wuchsklasse Il

-als einzelner Baum

©
©
~-in der Reihe

aAnpflanzen von Strauchern

1.5 Sonstige Festsetzungen

3 ] | Grenze des rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes
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2. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch

Planzeichen

309/ 10

Qi

bestehende Flurstlicksgrenze

vorgeschlagene Flurstlcksgrenze

Flursticksnummer

Vorschlag zur Situierung von

Gebduden und Garagen

Vorschlag zur Situierung von

Staurdumen

vorgeschlagener Fuf- und Radweg

vorgeschlagener Wendekeisradius

Fahrbahnaufteilung
Grinfléche/ Bankett
Fahrbahn

Grinflache/ Bankett

bestehende B&schungen

ok &
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o Fluplaut
36,58 Héhenpunkte
T
~~
e

—ﬁu\\“;: Héhenschichtlinien
<::;)C:33 bestehende B&ume und

Gehdlzgruppen

Geltungsbereich des angrenzen-
den Bebauungsplanes Nr. II

"Als Erweiterung flr das Gebiet
beili den Krautgdrten"
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B) BEBAUUNGSPLANSATZUNG

Aufgrund § 2 Abs. 1 und § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl. I S.
2253), Art. 96 Abs. 1 Nr.15, des Art. S8 Abs. 3 der Bayer.
Bauordnung (BayBO) BayRS 2132-1-I, des § 1 Abs. 2 des
MaPnahmengesetzes 2zum BauGB, des Art. 23 der Gemeindeordnung
fir den Freistaat Bayern (GO) BayRS 2020-1-1-I und des Art. 3
Abs. 2 des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) erlaft die
Stadt Schwabminchen, Landkreis Augsburg , gemdpf § 10 BauGB
folgenden Bebauungsplan Wohnbaugebiet nérdlich der Ortsstrafe

telstetten Nr. 3 , mit Grunordnungsplan als Satzung:

1., Allgemeine Vorschriften

Maximilian und Claudia Meinel, Werdenfelser Strafe 274, 86163
Augsburg am 01.09.1994 ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung
mit integrierten Grunordnungsplan in der Fassung vom
04.04,1995. Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung
in der Fassung vom 04.04.1995 und dem Textteil mit Festset-
zungen, Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen und der Be-
grundung, in der Fassung vom 01.08,1995.

§ 2 Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich
aus der Planzeichnung.
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs wird als Allgemeil-
nes Wohngebiet (WA) 4im Sinne des § 4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNV0O) in der Fassung vom 23.01.1990 festgesetzt.
Zuldssig sind die in § 4 Abs.3 Nr. 2 und 3 aufgeflhrten Nut-
zungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen
fiir Verwaltungen), nicht zulédssig sind die Nutzungen nach
§ 4 Abs.3 Nr.1l,4 und 5 BaulNVO.

{1) Das HochstmaB fur die Grundfllchenzahl (GRZ) und die
Geschopfflachenzahl (GFZ) entspricht den angegebenen Werten in
der Planzeichnung sowelt sich nicht auf Grund der Ulberbauba-
ren Flache eine geringere Nutzung ergibt. Das H&chstmap darf
nicht Uberschritten werden.

{2) Bei den Einzelhdusern und Doppelhdusern sind als
HéchstmaB zwel Vollgeschosse zuléssig, wobel das zweite Voll-
geschopf im ausgebauten Dachgeschop liegen muf.
~ {3) Flachen in anderen Geschossen als den Vollgeschossen
sind der GFZ zuzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO). In Wohnhauser
integrierte Garagen sind von der Geschofflachenberechnung
ausgenommen (§ 2la Abs. 4 BaulNV0O).

(¢) Pro Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen und pro Dop-
pelhausteil maximal eine Wohnung zulassig.

{1} Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

{2) Garagen, lberdachte Stellpladtze und etwaige Nebengebiu-
de sind grundsatzlich nur innerhalb der Baugrenzen 2zu errich-
ten. Ausnahmsweise kénnen sie auch an anderer Stelle errich-
tet werden, wenn dadurch die Belange des Verkehrs und die be-
absichtigte Gestaltung des Strafen- und Ortsbildes nicht be-
eintrachtigt wird.
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(3} Nebengebaude sind mit den Garagen zusammen zu bauen und

in der Gestaltung mit diesen abzustimmen.
Freistehende Nebengebiude {Gerdtehduser bzw. Gartenhauser)
sind bis zu einer Grundflache von 8 gm zuldssig. Zu &ffentli-
chen Verkehrsflachen hin ist ein Mindestabstand von 3 m ein-
zuhalten.

{4) Bel beiderseitigem Grenzanbau der Garagen und Nebenge-
baude sind diese mit Satteldach giebelseitig zur Grundsticks-
grenze 2u errichten. Die Garagen einschlieflich der Nebenge-
baude auf beiden Grundsticken sind als ein Gebaude einheit-
lich zu gestalten. Traufseitig darf an die Grundsitlicksgrenze
nur bei einseitigem Grenzanbau angebaut werden.

{5} Es gelten grundsatzliich die Abstandsflachenregelungen
der BayBO,.

{1) D&cher
Beli allen Gebé&uden sind nur Satteldacher zuldssig. Walm—- und
Krippelwalmdadcher sind nicht zulassig.

{2) Dachneigung
Einzelhduser und Doppelhduser sind mit Satteldacher und einer
Dachneigung von 42°9-48° zu bauen.

{3} First
Der First ist immer Uber die Langsseite des Gebaudes zu
fllhren. Die in der Bebauungsgplanzeichnug eingetragenen First-
richtungen flir Hauptgebdude sind zwingend. Nebenfirste sind
zuldssig, wenn ihre Dachneigung nicht erheblich von der des
Hauptdaches abweicht. Sie sind mit einem Giebel abzuschlie-
pen. Die Firsthdhe der Hauptgebdude mit zwei Vollgeschosse
darf nicht mehr als 9 m Uber fertigem Erdgeschepfupboden bhe-
tragen.

Biro fir Stadtplanung *** M.J. und Cl. Meinel =*** Augsburg
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{4} Kniestockhdhe, Gebaudebezugshdhe
Die Hoéhe des Kniestockes, gemesgen an der Aufenwand von der
Oberkante des Dachgeschopffupbodens (Rohdecke) bis zum Schnitt
von Aufenwand und Unterkante Dachsparren, darf bel den Haupt-
gebduden mit II 0,75 m nicht Uberschreiten. Bel den Hauptge-
b&uden ist ein durch Wandricksprung hdherer Kniestock zulés-—
sig, allerdings auf maximal 1/3 der Hauslénge beschrénkt.
Der fertige Erdgeschopfufboden darf héchstens 0,40 m Uber
Gehsteighinterkante zu liegen kommen.

{5) Dachaufbauten
Dachaufbauten sind nur bei den Hauptgebauden mit einer Dach-
neigung von 42 bis 48 Grad zuléssig, Verschieden grofe Dach-
gauben auf einer Dachhélfte sind unzul&ssig. Die Summe der
Breiten von Dachgauben darf maximal 1/3 der davorliegenden
Traufhdhe betragen. Dacheinschnitte sind unzulassig.

{6) Dachdeckung
Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln oder Dachpfannen in
den Farben rot bis rotbraun zu erfolgen. Glasdécher sind
nur 2zulassig, wenn die Glasfldchen 1/7 der Dachflache nicht
Uberschreiten. Scnnenkollektoren und Voltaiganlagen sind
zuléssig. Die Dacheindeckung und Dachneigung der Garagen und
Nebengebdude muf mit der Eindeckung und der Dachneigung des
Hauptgebdudes Ubereinstimmen.

(7) Fassade
AuPenwdnde sind als verputzte Mauerflache auszuflhren. Sie
sind in hellen Ténen zu streichen. Auffallend unruhige Putz-
strukturen sind nicht zuléssig. Zulédssig sind auch holzver-
schalte Fassadenflachen oder holzkonstruierte Flachen (Holz-
standerkonstruktionen). Holzblockhduser sind unzuléssig. Die
Holzfassaden sind so zu behandeln bzw. zu streichen, dap
die Holzstruktur sichtbar bleibt. Schwarze oder dunkelbraune
Holzfarben sind nicht zulassig. Beim AuPenanstrich von Mauer-—
werkfagsaden sind nur Weif- oder Pastelltdne zulédssig. Auf-
fallend unruhige Putzstrukturen sind unzulédssig. Alle Seiten
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eines Gebdudes sind grundsatzlich in der gleichen Farbe zu
halten. Ortsfremde Materialien, wie Verkleidungen in Keramik,
Kunststoff, Spaltklinker oder Waschbeton sind unzulé&ssig. Si-
gnal—- oder Leuchtfarben sind unzuléssig.

Die Erschliefung der Grundsticke hat ausschlieflich Uber
dffentliche StraPfen 2zu erfolgen. Unmittelbarer Zugang zu den
Wirtschaftswegen, Fupfwegen und &éffentlichen Grinflachen ist
nur durch max. 1,00 m breite Gartentirchen gestattet.

(lj Pro Doppelhaushdlfte, Einfamilienhaus oder Wohneinheit

sind Jje 2 Stellpldtze fiUr Bewohner und Besucher auf eigenem
Grundstlick, im Rahmen der Bauvorlage nachzuweisen.

Notwendige Zufahrtsfldchen vor den Garagen dlirfen nicht als
Stellplatzflidche angerechnet werden.

{Z2) Vor Einzelgaragen 1ist ein Stauraum von mindestens 6 m
zur &ffentlichen Verkehrsfldche hin anzuordnen. Dieser Stau-
raum darf zur 6ffentlichen Verkehrsfldche hin nicht einge-~
friedet werden.

{3} Die Staurdume und die Stellplatze sind mit wasserdurch-
lissigen Materialien (z.B. Pflaster, Rasenpflaster, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen.

{1) Bei dem am &stlichsten gelegenen geplanten Wohnhaus
sind die Ruherdume zur StaatsstraPe 2035 schalltechnisch gun-
stig zu orientieren. ‘

(2] Hinsichtlich der angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Fladchen ist mit zeitweiligen Larm-, Staub- und
Geruchseinwirkungen zu rechnen. Jedoch bewegen sich diese
bel ordnungsgemédfer Bewirtschaftung im Rahmen des "landlaufig
Ortsiblichen" und sind mit dem "léndlichen Wohnen" vereinbar.
Die landwirtschaftlichen Immissionen sind von den Grundstuick-
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seigentimer und Bewochnern entschéddigungslos hinzunehmen. Dies
betrifft vor allem den Verkehrsldrm aus dem landwirtschaftli-
chen Fahrverkehr, auch vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch
das té&gliche Futterholen bzw., wdhrend der Erantezeit (Mais-,
Silage-, Getreide- und evtl. auch Zuckerribenernte) auch nach
22.00 Uhr. Das Ausbringen wvon Gllle, das Befullen von Fahrsi-
los und auch die Futterentnahme ist ebenfalls Gegenstand die-
ser Duldungspflicht.

{1) Die Zaunhéhe entlang der offentlichen Verkehrsflache
darf 0,9 m Hohe nicht Uberschreiten. Zaunsockel sind zum
dffentlichen Bereich hin nicht statthaft. Zwischen den
Baugrundstiicken durfen die S8Scckel nicht hdéher als 5 cm Uber
der angrenzenden Bodenoberkante liegen und zwischen Zaun und
Sockel coder Zaun und Bodenoberkante muf mindestens 10 ¢cm
Bodenfreiheit verbleiben. Mauern sind als Einfriedungen unzu-
lassig.
che Griuinfldchen und Wege sind in Helz auszufidhren. Fur die
seitlichen und riUckwArtigen Grundsticksgrenzen sind Maschen-—
drahtzdune =zuldssig.

Werbeanlagen dUirfen an den Einfriedungen und Gebauden nicht
angebracht oder aufgestellt werden. Dies gilt nicht fir
Schilder, die auf Beruf oder Gewerbe an der Statte der Lei-
stung hinweisen, wenn sie das Strafenbild nicht verunstalten.
Werbeanlagen mit Laufschrift oder beweglichen Teilen sind un-
zulassig. Beleuchtete Werbeanlagen zwischen 23 Uhr und 6 Uhr
sind nicht gestattet.

BlUro fiUr Stadtplanung *** M.J. und Cl. Meinel *** Augsburg
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Die MUllbehé&lter missen in die Einfriedung integriert werden
oder in baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebdude, Nebenge-
baude oder Garage errichtet werden.

{1) Schutz des Mutterbodens
1.1 Der Mutterboden ist gemdBf § 202 BauGB in nutzbaren Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schiitzen.
1.2 Bel Oberbodenarbeiten sind die Richtlinien der DIN 18320,
DIN 18915 und DIN 18300 zu beachten.
DIN 18320 - Grundsdtze des Landschaftsbaues
DIN 18915 - Bodenarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke
DIN 18300 - Erdarbeiten

Auf den Baugrundsticken sind zur Befestigung der Oberfléche
nur wasser- und luftdurchléssige Materialien =zuléassig.
Wasser— und luftdurchléssige Beldge sind:

— Pflaster in Sand- oder Kiesbettung mit offenen Fugen

- Rasenpflaster und Rasengittersteine

- Schotterrasen

- Wassergebundene Flachen

- Holzpflaster (ohne Teerdlimprignierung)

{3} Pflanzgebot auf privaten und &ffentlichen Fléachen

3.1 Dle durch Planzeichen festgesetzten Bdume {(Wuchsklassen I
und II) und Striucher missen mit geringen Standortabweichun-
gen gemaf Pflanzliste und Planzeichen vom Grundstlckseigentl-
mer gepflanzt werden. Ausgefallene Pflanzen missen vom Eigen-
timer nachgepflanzt werden. Mit Abschluf der Arbeiten an den
ersten baulichen Anlagen muf auch die festgesetzte Bepflan-
zung abgeschlossen seiln.

Buro fir Stadtplanung *** M.J. und Cl. Meinel *** Augsburg
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3.2 Auf Baugrundstiicken ist bei Je 600 am pro Grundstiick
1 Laubbaum der Wuchsklasse I oder ein Cbsthochstamm zu pflan-
zen,

3.3 Der Gesamtanteil der Koniferen pro Grundstick darf nicht
mehr als 20 % aller gepflanzten Geh&élze der Wuchsklasse I und
ITI Dbetragen. Die Anrechnung der Koniferen auf das Mindest-
pflanzgebot ist nicht statthaft.

3.4 Flir die festgesetzten Strauchpflanzungen gilt als Min-
destabstand der Straucher zueinander 1 m,.

3.5 Die o&ffentlichen Grinflédchen sind als GruUnfldchen oder
Schotterrasenfléchen anzulegen. Eine Teilversiegelung in Form
von Rasenpflaster ist méglich.

3.6 Als Mindestflache fir die Baumscheiben pro festgesetzten
zu pflanzenden Baum der Wuchsklasse I gelten 8 gmn und der
wuchsklasse II 4 gm. Die Oberfliache der Baumscheiben sind als
Gruinfldchen bzw. Schotterrasenflachen aufzubauen.

3.7 Die Mindestpflanzqualitat fUr die Laubbaume der Wuchs-
klasse I ist wie folgt festgelegt: Hochstdmme mind. dreimal
verschult, Stammumfang mind. 14 - 16 cm,

Fiur Laubbdume der Wuchsklasse II gilt: zweimal verschult,
Stammumfang mind. 10 - 12 cm.

Straucher sollten mindestens zweimal verschult sein, eine HO-
he von mind. 60 - 80 cm aufweisen, und mind. 5 Triebe haben.
3.8 Pflanzliste

Laubbdume der Wuchsklasse I

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus — Bergahorn

Aesculus hippocastanum - Ropkastanie

Aesculus carnea - Rotblidhende Kastanie
Fagus silvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Juglans regia ~ WalnuB

Obstgehdlze als Hochstamm

Prunus avium - Vogelkirsche

Quercus robur - Stieleiche
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Salix alba

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Laubbdume der Wuchsklasse II

Acer campestre
Acer pseudoplatanus "Glcbosum®

Betula verrucosa
Carpinus betulus
Malus-Arten und -Sorten

Obstgehdlze als Halbstamm

Prunus-Arten und -Sorten

Prunus padus

Robinia pseudecacacia
"Umbraculifera"

Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Baumweide

{(nur an der "Singold")
Winterlinde
Sommerlinde

Feldahorn

Kugelahorn {(nur an den
Gffentlichen Verkehrs—-
fléchen)

Birke

Hainbuche

Zierapfel (nur an den
Sffentlichen Verkehrs-

fléachen)

Zierkirsche (nur an den
O0ffentlichen Verkehrsfla-
chen)

Traubenkirsche

(nur an der "Singold")

Kugelrobinie {(nur an den
¢ffentlichen Verkehrsfla-
chen)

Vogelbeere

Mehlbeere

Das durch Planzeichen festgesetzte &ffentliche Verkehrsgrin

muf als Grunfldchen erstellt und unterhalten werden.
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§ 14 Ungrenzung ven Fléchen £Ur Mafnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

(1) Innerhalbk der durch Plansignatur festgesetzte Flache

miissen die durch Planzeichen festgesetzten Gehdlze gepflanzt

werden. Zus&tzlich sind im Bereich der Singold noch Strauch-

gruppen zu pflanzen. Es dirfen nur nachfolgende Geh&dlzarten

verwendet werden:

Baume I. Wuchsklasse

Gemeinde Esche - Fraxinus excelslor
Siberweide - Salix alba
BAume der II. Wuchsklasse

Schwarzerle - Alnus glutinosa
Traubenkirsche - Prunus padus
Straucher

Gemeiner Hartriegel Cornus sanguinea

Pfaffenhitchen - Euonymus europaea

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Faulbaum - Rhamnus frangula
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Kreuzdorn - Rhamnus catharticus
Mandelweide - Salix triandra

(2) Die Wiesen sind extensiv zu pflegen: maximal 2-malige
Mahd im Jahr, frihester Zeitpunkt der ersten Mahd Ende Juni,
keine Dingung.

{1} Mit GeldbuBe bis zu DM 100 000,- kann belegt werden,
wer vorsatzlich oder fahrl&ssig entgegen einer in diesem
Bebauungsplan geregelten O&rtlichen Bauveorschrift zuwiderhan-
delt. Dies sind § 5 Bauweise , § 6 Gestaltung der Gebdude ,
§ 7 Erschliefung der Grundstiicke , § 8 Stellplatze flUr PKW ,
§ 9 Einfriedungen, § 10 Werbeanlagen.

Rechtsgrundlage fir diese Bewehrungsvorschrift ist Art. 96
Abs. 1 BayBO.
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{2} Mit GeldbuPe bis zu DM 20 000,- kann belegt werden, wer
vorsdtzlich oder fahrlassig nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes gepflanzte oder zu erhaltende Ba&ume beseitigf, we-
gentlich beeintrachtigt coder zerstdrt (§ 213 BauGB).

3. SchluPbestimmung

Der Bebauungsplan tritt gem&Pf § 12 BauGB mit der Bekanntma-
chung der Genehmigung des Bebauungsplanes in Kraft.

i{ 20, NGV, 1395
sghwabqéichen, 5 0n Ml B S ae
N L 54 nik 1

. B | -1,«',"'_"1‘:/’-: TATr oyt 2m ¥ .
YLl {1 ) ! 1 511110 g T
Jlady ),af,ﬁ_ Waniuncnen

-----
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C} BEGRUNDUNG

1.1 Plangebiet

Der Geltungsbereich umfaft den sldlichen Teil des CGrundstlicks
mit der Flurnummer 298,

Das Plangebiet wird im Siiden durch ein bestehendes Wohngebiet
{Bebauungsplan Nr.II "Als Erweiterung fiir das Gebiet bei den
Krautgdrten") und im Westen durch die "Singold" begrenzt. Den
Abschlup des Geltungsbereichs im Osten bildet die "Eschbach-
straBe". Sie verlduft nahezu parallel zur Staatsstrafe 2035.
Im Norden trifft der Geltungsbereich auf landwirtschaftliche
Flache des Ortsteils Mittelstetten.

1.2 Planungsrecht

Die Stadt Schwabmlinchen besitzt einen genehmigten, wirksamen
Fl&chennutzungsplan. In diesem Plan 1st die als Bauland
ausgewiesene Flache jedoch nicht dargestellt. Aus diesem
Grunde wird, zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs, der Re-
bauungsplan im Sinne des MaPnahmengesetzes in der Fassung von
28.04.1993 aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege
der Berichtigung angepaft.

1.3 Anlap der Planung

Im Stadtteil Mittelstetten begteht seit einigen Jahren eine
dringende Nachfrage von einheimischen Birgern nach Wchnbau-
land. Aufgrund der schwierigen Grundstlcksgegebenheiten und
eingeschréankten Entwicklungsmoglichkeiten im Stadtteil Mit-
telstetten, konnte die Stadt bisher kein geeignetes Bauland
zur Verfigung stellen.

Der Stadt Dbietet sich nunmehr die Méglichkeit, durch Erwerh
einer entsprechenden Teilfl&che aus dem Grundstick Fl.Nr,298
im Norden des Ortsteils Mittelstetten eine Wohnbauflache aus-

Zuwelisen.
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Die zur Zelt landwirtschaftlich genutzte Fl&ache soll einer
staddtebaulich geordneten Nutzung zugefihrt werden.

Die bereits bestehende Ortsstrafe "Am Wassgerfall" wirde eine
nérdlich angrenzende Bauzeile bereits erschliefen und wire
umgehend bebaubar. Hieran soll eine weitere Bebauung nach
Norden im Sinne der bereits bestehenden Bebauung mit Einfa-
milienhdusern anschliefen. Langfristig ist beabsichtigt die
bauliche Entwicklung des Ortsteiles Mittelstettens nach Nor-

den fortzusetzen.

2, Erléuterung der vorliegenden Planung

2.1 Beschreibung des Planbereichs

Lage im Raum

Der Planbereich befindet sich am nérdlichen Ortsrand von
Mittelstetten. Er liegt westlich der Staatsstrafe 2035 und
6stlich der "Singold". Das Gebiet ist Uber die oOrtliche
Hauptstrape erschlossen. Zudem besteht Uber diese Hauptstrafe
mehrfache Anbindung zur Staatsstrafe 2035.

Naturraum

Das Planungsgebiet gehdért zur iUbergeordneten Naturraumeinheitg
"Ebenen der unteren Wertach" und hierbei insbesondere zu dem
"Talboden der unteren Wertach". Dort léuft im unteren Wert-
achtal die "8ingold" den Osthang entlang. Diese selbstandige
Entwasserung der Talflanken und die Bodenfeuchte f£Ur Dauer-
grasland wird durch die Abdichtung gegeniiber der Schotterfil-
lung des Tales durch Aumergel und die leichte Wdlbung des
Talbodens in seinem Querprofil ermdglicht.
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Topographie Das Planungsgebiet innerhalb des Geltungsberei-
ches hat einen geringen Hoéhenunterschied wvon c¢a. 0,50 m.
Das gesamte Gebiet wirkt coptisch eben und fallt nach Norden
leicht ab.

Potentiell natlrliche Vegetation

Nach P.Seibert bhestehen im Bereich des Wohnbaugebietes vor-
wiegend potentiell natlirliche Standcrte flir Vegetationsgebie-
te des "Grauerlen-Auwaldes". Zu den wichtigsten Gehdlzen ge-
héren: Grauerle, Traubenkirsche, Bergahorn, Bergulme, Esche,
Fichte, Schwarzpappel, Silberweide und Mandelweide. Die wich-
tigste Nutzung dieser Vegetationsgebilete sind Erlen- und Weil-
denwald als Niederwald und Mahwiesen als Grinlandnutzung.

Reale Vegetatilon

Derzeit unterliegt der gesamte Bereich der landwirtschaftli-
chen Nutzung. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes befinden sich Baum- und Strauchbesténde mit Baumwei-
den, Strauchweiden und Pappeln entlang der Singold.

Die ehemalige Klaranlage (jetzt ein Regeniberlaufbecken) wird
von einer Strauch-Baum-Reihe umschlossen. Weitere wesentliche
Strauch- und Baumbestande bestehen nur innerhalb der nach Si-
den angrenzenden privaten Gartengrundstucke.

2.2 Beschrelbung der Planung

Stddtebauliches Konzept, Grunordnerisches Konzept

Durch die offene Bauweise mit Einfamilienh8usern und Doppel-
hdusern und deren steile Dachneigung soll sichergestellt wer-
den, dap das Baugebiet sich in die Landschaft einfigt und die
landschaftschaftsgebundene Ortssilhouette erhalten bleibt.
Ebenso wird durch die getroffene Festsetzung zum WMaB der
baulichen Nutzung {zwel Vollgeschosse, wobei das zweite Voll-
geschopf im Dachgeschop liegen muP) die Einbindung der Bau-
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substanz in den Landschaftsraum beglnstigt. Durch die Fest-
getzung wvon unterschiedlichen Firstrichtungen am nérdlichen
Ortsrand und die planzeichnerisch festgesetzten Anpflanzungen
gropkroniger Béume wird die Bebauung am Ortsrand optisch
aufgelockert,

Die Begrenzung der zuldassigen Wohneinheiten je Baugrundstick
wird aus dem stadtebaulichen Ziel der Dichte abgeleitet und
begrindet. Es handelt gich bei dem fraglichen Gebiet um
ein Ein- bzw. Zweifamilienhausgebiet, das seinem Charakter
entsprechend, nur die festgesetzte Anzahl wvon Wohnungen je
Wohngebdude hat. Eine grdperer Zahl von Wohnungen je Grund-
stick wiurde nur durch eine entsprechend massivere Bebauung zu
erreichen sein, was wiederum den Charakter eines Ein- bzw.
Zwelfamilienhauses widersprechen wirde.

Die zwelfache rechtwinklige Abzweigung der StraPen zueinander
wirkt im Wohngebiet verkehrsberuhigend. Die leichte Ver-
gchwingung der StraPfen ermdglicht auPferdem auch die optische
Gliederung des Strafenraumes und unterstitzt die Gliederung
der Ortssilhouette mit grofkronigen Baumen. Die so entstan-
denen CGriuinflé&achen sollen teilweise als Park- und Stellplitze
genutzt werden und zur Standortsicherung der Baume mit was-—
ser- und luftdurchldssigem Belag befestigt werden. Die klein-
kronigen Bdume entlang der oOffentlichen Verkehrsfldche lok-
kern den linearen Verlauf der Strafen auf.

Verkehrserschliefung

Die ErschlieBung des Wwohnbaugebietes erfolgt Uber die, zur
ehemaligen Klaranlage flhrende Ortsstrafe "Am Wasserfall",.
von dieser zweigt rechtwinklig eine Stichstrafe nach Norden
ab. Uber diese Strape wird das Wohnbaugebiet innerhalb des
Geltungsbereiches erschlossen. Sie bietet aber auch die
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Mdglichkeit der Anbindung/Erschliefung von Wohnbaufldche nach
Norden. Uber die Verléngerung des Stichweges kann sowohl die
Singeld als auch die Ortsstrafe "Am Wasserfall" zu Fup er-

reicht werden.

Flir den Regelguerschnitt der &ffentlichen Erschliefung werden
8,0 m angenommen. Hiervon sind etwa 5 m als befestigte
Fahrbahnfladche vorgesehen. Die verbleibenden Flachen sind als
Verkehrsgriin, Park- und Stellplatze zu gestalten. Auf Gehwege
wird wverzichtet, da durch die Anwohner nur eine geringe Ver-
kehrsbelastung besteht und die Fihrung der Strafen nur gerin-
ge Fahrgeschwindigkeiten ermdglichen. ;

Ausgleichsfldche / Ersatzmafnahmen

Die landwirtschaftliche Flache innerhalb des réumlichen Gel-
tungsbereiches weist keine Griinstrukturen mit besonderer &éko-
logischer Bedeutung auf. Die Gehdlzbestdnde, begleitend zur
"Singold", liegen auferhalb des Geltungsbereichs und werden
von der Wohnbauflachenerweiterung nicht berihrt. Daher kann
auf ErsatzmaPnahmen verzichtet werden. Die vom Flup Singold
unmittelbar beeinflufte Aue der Singold orientiert sich im
betroffenen Bereich sehr engraumig an den Fluflauf. Durch die
bestehende Nutzung vor Ort (Ackernutzung ) ist eine weitriu-
mige flachige Aue optisch nicht erkennbary. Im betroffenen
Bereich wird gemdp standortkundlicher Bodenkarte die Bodenart
Pararendzina. mit potentiell hohen Feuchtegrad angetroffen.
Auf Grund der bestehenden Ackernutzung mup aber davon ausge-
gangen werden, daf der Boden bereits gut entwdssert ist und
eine vielleicht ehemals vorhandene, von Staundsse beeinflufte
Grinstruktur nicht wieder riuckfihrbar ist,.
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Unabhédngig hiervon empfiehlt es sich immer in der Ndhe von
Fliepgewdsser einen beidseitigen flupbezogenen Grunstreifen
von mindestens 10 m aufzubauen bzw. die Nutzung auf Dauer-
grinland zu beschrénken., Hierdurch wird die potentiellen &ko-
logischen Leilstungskraft des FliePfgewdssers bezogen auf Was-
serschutz und Arten- und Lebensraumvielfalt unterstiitzt,

Der Ausgleich fur die Bebauung soll durch die flachige Durch-
grinung des Gebletes im ¢ffentlichen wie privaten Bereich
erreicht werden. Hierzu ist neben den planzeichnerisch fest-
gesetzten "zu pflanzenden Baumen" auch eine flachenbezogene
Pflanzung grofkroniger Baume pro Grundstick vorgesehen (§ 12
Abs.3 Nr.3.2. des Textteiles). Zusatzlich wird eine &ffent-
liche Grinflédche im Westen des Planungsbereiches entlang der
"Singold" zur Erhaltung und zum Schutzes des Flusses und der
flupBbegleitenden Gehdlze festgesetzt (Umgrenzung von Fléchen
flir MaPnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft). Dilie Gehdlzpflanzung an der "Singold"
wird durch eine Baumreihe unterpflanzt mit punktuellen
Strauchgruppen gestdrkt. Die &éffentliche Grunfldche soll als
extensiv genutzte Wiesenflache bestehen.

Immissionsschutz

2us immissionsschutzfachlicher Sicht ist vorrangig die Gefllu-
gelhaltung auf dem Grundstick F1.Nr. 309/9 maBfgebend. Das
Landratsamt Augsburg, Sachgebiet 50 (Immissionsschutz) hat im
Zuge einer Voranfrage von Seiten der Stadt Schwabminchen kei-
ne grundlegenden Einwdnde gegen eine zukiunftige wWohnbebauung,
die wvom Abstand her eine gleiche cder gré&Bere Entfernung
zu dieser Intensivtierhaltung aufweist (=ca. 120 m), als das
vorhandene Wohnbauquartier (Grundstick F1.Nr.309/10). Unter
dieser Voraussetzung wird daher von einer Bebauung der Grund-
sticke im norddstlichen Plangebiet abgesehen. Eine Bebauung
wird dann erst mdglich sein, wenn der Gefliigelbetrieb nicht
mehr unterhalten wird.
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Die im slUdwestlichen Bereich liegende ehemalige Kldranlage
flir den Ortsteil Mittelstetten ist 1990 im Zuge des Anschlus-
ses des Ortsteiles an die Kléranlage Schwabminchen aufgelas-
sen worden. Auf dieser Fléche besteht nunmehr ein neues Re-
genilberlaufbecken. Um eventuelle Geruchsbeldstigungen dieses
Regeniberlaufbeckens gegenltber dJder Wohnbebauung abzumildern,
sollen grofkronige Bdume und Stré&ucher gepflanzt werden. Zu-
dem verhindern diese auch gleichzeitig stdérende Einblicke zur
ehemaligen Kla&ranlage.

Bezlglich der Staatsstrafe 2035 wurde Uberschldgig gemap
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebauw vom Mai 1987} wvom
Landratsamt Augsburg, Sachgebiet 63 (Immissionsschutz), eine
gchalltechnische Berechnung durchgefihrt (bezogen auf das
geplante Wohnhaus im suddstlichsten Teil des Geltungsberei-
ches). Die Orientierungswerte flr ein Allgemeines Wohngebiet
gemdf der DIN 18005 von tags 55 dB(A) und nachts 45 4dB(A) bei
Verkehrslidrm werden tagsiber um 1 dB(A) und nachts um 2 dB(A)
Uberschritten. Daher wird von Seiten des Landratsamtes ange-
regt, die Ruherdume fiir das Wohnhaus im siddstlichsten Teil
des Geltungsbereiches schalltechnisch glinstig zu orientieren.

3.1 Gebletsgréfe
Das gesamte innerhalb des Geltungsbereichs liegende Gebiet
{Bruttowochnbauland) umfapt 1,49 ha = 100%.

Davon entfallen auf:

Baugrundsticke (Nettowohnbauland) 1,04 ha = 69,8%
Erschliefung (StraPenraum und Verkehrsgrun) 0,29 ha = 19,5%
Wege und private Zufahrten 0,01 ha = 0,6%
Festgesetzte Grunflachen 0,15 ha = 10,1%
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3.2 Berechnung der Brutto/Nettoeinwohnerdichte
14 Einfamilienhduser/Doppelhaushalften
14 HAuser a 1,2 Wohnungen = 17 Wohneinheiten (WE)

pro Wohneinheit (WE) 2,3 Einwohner (E):
17 WE & 2,3 E = 39 Einwohner

4. Bautechnische Erlduterung

4.1 Baugrund

Der Baugrund Dbesteht aus einer 30 com starken Humusschicht
(Mutterboden). Darunter wird im Untergrund Xkiesig-sandiger
Boden angetroffen. Schluffige Anteile im Boden sind gering.
Diese Ergebnlsse einer flachenhaften Untersuchung ersetzen
nicht erforderlich werdende Baugrunduntersuchung beim EFinzel-
vorhaben.

Der in Aufschlissen beobachtete Grundwasserstand lag z.T. ca.
2 m unter Geldndeoberkante. Bei Grundungen ab 2 m Tiefe sind
die Keller entsprechend zu schitzen. Alle baulilchen Anlagen
sind soweit im Grundwasser liegend gegen Auftrieb zu schit-
zen. Wird durch Bauvorhaben auf das Grundwasser eingewirkt
{z.B, Aufstau, Umleitung, Absenken}, ist hierflr eine wasser-
rechtliche Genehmigung einzuholen.

Wasserversorgung

Die Stadt Schwabminchen besitzt eine eigene Wasserversor-
gungsanlage. Die Wasserverscorgung des Baugebietes ist durch
die bestehende Wasserversorgungsanlage gesichert,
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Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet kann in die vollbioclogische Klaranlage der
Stadt Schwabmiinchen entwdssert werden. Die Entw&sserung er-
folgt im modifizierten Mischsystem, d.h. das anfallende hé&us-
liche Schmutzwasser sowie das Strafenabwasser wird in die be-
stehende Mischkanalisation eingeleitet. Unverschmutztes Nie-
derschlagswasser von Dach- und Grundsticksflachen ist dagegen
auf den Baugrundsticken ordnungsgemdP zu versickern.

Bei den einzelnen Neubauten muf die wasserrechtliche Erlaub-
nis zur Versickerung mit dem Baugenehmigungsantrag beantragt
werden, wobei Thierzu pauschal die Zustimmung des Wasser-
wirtschaftgamtes zur Versickerung von unverschmutztem Nie-
derschlagswasser auf den privaten Grundstlcken lber Sicker-
schachte erteilt wurde.

Die Bodenverh&ltnisse im Bereich des Bebauungsplanes sind fir
eine Versickerung voraussichtlich geeignet. Ihre Eignung ist
vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch Sickerversuche
zu Uberprifen.

Verschmutztes Niederschlagswasser 1ist aus Grinden des
Gewdsserschutzes zusammen und schadlos durch Ableiten in
die Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen. Dies trifft
insbesondere flr Flachen zu, auf denen mit wassergefdhrdenden
Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein sclcher Umgang
nicht auszuschliefen ist oder auf denen sonstige gewdsser-
schadliche Nutzungen stattfinden.

Energleversorgung

Die Versorgung mit Licht- und Kraftstrom wird durch die ver-
tragliche Regelung von den LEW Augsburg uUber Kabelleitungen
durchgefﬁhrti Die Stromversorgung des geplanten Baugebietes
kann Uber die bestehenden Transformatorenstationen "Singold"
und Dorfstrafe "Nord" erfolgen. Fur samtliche Neubauten sind
Kabelanschllsse geplant.
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Im Rahmen der Erschliefung ist gemeinsam mit allen Sparten-—
trdgern ein Trassenplan augzuarbeiten.

Um bkei Bau- oder Reparaturarbeiten nicht die gesamten Strom-
kreise abschalten 2zu mussen, ist der Einbau von Kabelvertei-
lerschrdnken (Abmessungen Lange: 1 m, Breite: 0,35 m, Hdhe
mit Sockel: 1,20 m) innerhalb des Baugebietes vorgesehen., Die
genauen Standorte werden erst in Verbindung mit der Netzpla-
nung festgelegt. Damit eine Beeintrachtigung der &ffentlichen
Verkehrsfladche unterbleibt, werden die Verteilerschréanke
unter Berlcksichtung der Sichtdreiecke s0 in den betroffenen
Baugrundsticken montiert, daB die Schrankvorderseiten mit der
StraPenbegrenzungslinie Ubereinstimmen. Die Anlieger haben
die Aufstellung der Kabelverteillerschranke zu dulden.

Millbeseitigung
Die Millbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Augsburg

vorgenommern.

Altlasten

Nach Kenntnis bzw. Ermittlung der Stadt Schwabminchen sind
gefahrenverdéchtige Altablagerungen im Plangebiet nicht gege-
ben. Es bestehen auch kelerlei Anhaltspunkte, dap im Umgriff
der Planungsfliache gefahrenverdidchtige Altablagerungen und
Auswirkungen sclcher auf das Plangebiet gegeben sind.

Die Finanzierung der anfallenden Kosten ist im Haushalt der
Stadt Schwabmlinchen gesichert. '
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Bodenfunde

Bel allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muf damit gerech-
net werden, dap man auf Bodendenkmdler stdPt. Der betroffene
Personenkreis {(Eigentimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie
Unternehmer und Leiter der Arbeiten} ist schriftlich auf die
gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden wvon Bodendenkmalern
nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hinzuweilsen.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffdllige Boden-
verfdrbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steinge-
rdte, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h. chne
schuldhaftes Zégern der Unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem
Bayerischen Landesamt fUr Denkmalpflege (Prinzregentenstrafe
11 a, 86150 Augsburg, Tel. 0821/35189; Fax 0821/3580) mitge-
teilt werden.

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum
2blauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentlimer, dinglich Verflgungsberechtigte und unmittelbare
Besitzer eines Grundstickes, auf dem Bodendenkmdler gefunden
werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen Mafnahmen
ZUur sachgemédfen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur
Klarung der Fundumstande und 2zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstilck vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstdnde sind dem Bayverischen Landesamt fir
Denkmalpflege oder einer Denkmalschutzbehdrde unverziglich
zur Aufbewahrung zu Ubergeben, wenn die Gefahr ihres Abhan-
denkommens besteht.
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D) VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat von Schwabminchen hat in der Sitzung vom
04.04.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluf wurde am 13.04.1995 ortsublich be-
kanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanheg in der Fassung vom 04.04.1995
wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 24.04.1995 bis 24.05.1995 6ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Schwabminchen hat mit Beschlup des Stadtrates vom
01.08.1995 den Bebauungsplan gem. § 10 BauGB mit Textteil in
der Fassung vom 01.08.1895 und Planzeichnung in der Fassung
vom 04.04.1995 als Satzung beschlossen.

Das Landratsamt Augsburg hat mit Bescheid wvom 14.11.1995,
Az. 501-610-18, den Bebauungsplan gemdB § 1 Abs. 2 Satz 2
BauGB-Mafnahmengesetz 1.V.m. § 6 Abs. 2 und 4 BauGB geneh-
migt.

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde am 23.11.1995
gem. § 12 2. Halbsatz BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Dexr

Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Schwabmipehen, den &% 29U 805 ...,

J Q&AL U . 1
yeawaoiiluincnen

-------------------

I

1. Bﬁrgérmeister
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