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1. Priambel

Nach § 2 Abs. 1 und § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches i. V. m. Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern und Art. 81 Bayerische Bauordnung hat der Stadtrat Schwabminchen in seiner Sitzung vom 19.09.2017
die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Baugebiet ,Nérdlich der Eschbachstrale® in Mittelstetten
beschlossen. Das Bebauungsplanverfahren soll gemal § 13b BauGB durchgefiihrt werden.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fir den rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan M 1:1000 mafigebend. Er ist
Bestandteil der Satzung.

§2

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung besteht aus:

e Lageplan M 1:1000 mit zeichnerischem Teil vom 04.06.2019
e  Textliche Festsetzungen vom 04.06.2019

Beigefugt ist:
e  Schalltechnische Untersuchung Nr. LA02-132-G04-02 der BEKON GmbH, Augsburg, vom 12.08.2017

§3

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit der értlichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Schwabmiinchen, den 17, W9
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Veranlassung / Aligemeines

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Noérdlich der EschbachstralRe" in Mittelstetten ist der
aktuelle Bedarf der Stadt Schwabminchen an Wohnbauflachen. Insbesondere im Ortsteil Mittelstetten
sind seit Gber 10 Jahren keine neuen Wohnbauflachen geschaffen worden.

Mit der Ausweisung der Wohnbauflachen wird insbesondere der Bedarf van Familienheimbebauung mit
Uberwiegend freistehenden Einzelhdusern gedeckt. Darliber hinaus wird mit der Ausweisung von
zwei Doppelhdusern die Méglichkeit geschaffen, auch weniger finanzstarken Familien ein Eigenheim zu
ermoglichen. In einem Teilgeltungsbereich ist — auch aus diesem Grund - die Zulassigkeit von
Hausgruppen (Reihenh&usern) gegeben.

Das geplante Baugebiet eignet sich fur Wohnbebauung, da es im Siiden und Westen an bestehende
Wohngebiete anschliefit. Die im Osten des Plangebietes verlaufende Staatsstralle ST 2035 stellt zwar
eine Larmbelastung fur das Plangebiet dar, jedoch soll im Zuge der BaugebietserschlieBung ein
Larmschutzwall errichtet werden, durch den die einschlagigen Grenzwerte eingehalten werden kénnen.
Hierzu wurde im Vorfeld der Planungen eine schalltechnische Untersuchung von der Stadt
Schwabmiinchen beauftragt. Diese schalltechnische Untersuchung liegt den Bebauungsplanunterlagen
bei.

Der Larmschutzwall wird gleichzeitig als Randeingriinung nach Osten hin fungieren. Die Randeingriinung
nach Norden besteht bereits durch die entlang des bestehenden Radweges verlaufende Bepflanzung.

Der Gesetzgeber hat durch die Erweiterung des Baugesetzbuches um den § 13b BauGB eine Méglichkeit
geschaffen, Bebauungsplane, deren Geltungsbereich im AuBenbereich liegt, in die Orslage
einzubeziehen. Die Voraussetzung der maximalen bebaubaren Grundflache von 10.000 m2 ist im
vorliegenden Fall eingehalten.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB unter Bezugnahme auf § 13a BauGB ist
die Anderung des Flachennutzungsplanes in einem férmlichen Verfahren nicht erforderlich. Die
Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgt auf dem Wege der Berichtigung (ohne Genehmigung der
Rechtsaufsichtsbehérde). Gleichzeitig kann im beschleunigten Verfahren die Durchfihrung einer
Umweltprifung enffallen, soweit keine gesetzliche Verpfiichtung =zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriffung besteht. Dies ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht der Fall, somit
entfallt die Erstellung eines Umweltberichtes. Naturschutzfachlicher Ausgleich ist nur fur den Ausgleich
des bestehenden Baum- und Gehdlzstreifens an der Ostseite des Geltungsbereiches erforderlich.
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3.1.

3.2.

3.3.

Planungsgrundlagen

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im gilltigen Flachennutzungsplan der Stadt Schwabmiinchen ist das Uberplante Gebiet als ,Flache fir die
Landwirtschaft" ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemaB § 13a Abs. 2. Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst. Gleichzeitig erfolgt die Berichtigung des Flachennutzungsplanes fir
die bestehenden Wohnbaugebiete westlich des Plangebietes, die Uberwiegend im Zuge des
Wohnungsbauerleichterungsgesetzes  ebenfalls ohne Anderung des Fldchennutzungsplanes

ausgewiesen wurden.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes soll zum In-Kraft-treten des Bebauungsplanes erfolgen.

Eigentumsverhaltnisse

Die dberplanten Grundstiicke befinden sich zum Teil im Besitz der Stadt Schwabminchen (Flur Nr.
298/29, 304/1, 309), zum Teil im Besitz des Freistaates Bayern (Flur Nr. 328/4), als auch in Privatbesitz
(Flur Nr. 309/9, Teilflache aus Flur Nr. 309/12).

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt iber die Verlangerung der EschbachstraRe. Der vorhandene Feldweg wird im
Zuge der ErschlieBung auf einen Querschnitt ahnlich der Eschbachstralle mit einseitig angeordnetem
Gehweg ausgebaut. Die innere Erschlieung erfolgt Uber neu geplante ErschlieBungsstraen, in denen
auch alle Sparten verlegt werden.
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3.4.

Denkmalschutz

Ostlich des geplanten Baugebietes befindet sich das Bodendenkmal D-7-7830-0164: StraRe der
rémischen Kaiserzeit (Via Claudia). Die Trasse der Staatsstrafle ST 2035 verlauft auf der ehemaligen
Rémerstrale. Aufgrund der Eintragungen im Denkmal-Kataster des Bayerischen Staatsministeriums der
Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat sind im Plangebiet keine weiteren bekannten
Bodendenkmaéler vorhanden. Die N&he zur Via Claudia allein lasst keine ausreichende Vermutung zu,
dass im Plangebiet Bodendenkmaler vorhanden sind. Fiir das plangegensténdliche Gebiet liegen nach
derzeitigem Kenntnisstand keine denkmalschutzrechtlichen Grinde vor, die der geplanten Nutzung

entgegenstehen,

Ausschnitt aus Denkmalviewer Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat;

Plangebiet
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3.5.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde
Wohnverhéltnisse zu beachten und es ist zu priifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen verliegen und
die Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erfullt wird.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Mittelstetten Nr. 4 Nérdlich der EschbachstralRe" ist eine
mdgliche Vorbelastung durch die tstlich des Plangebietes verlaufende Staatsstralte ST 2035 gegeben.

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg, mit der Berechnung und Bewertung
der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht
"Schalltechnische Voruntersuchung zum Bebauungsplan "Nérdlich der Eschbachstrafie" in Mittelstetten"
mit der Bezeichnung LA02-132-G04-02 vom 12.06.2017 entnommen werden.

Gesundheitsgefdhrdung

Nach den Ergebnissen der Larmwirkungsforschung kann fiir Gebiete, die zum dauernden Aufenthalt von
Menschen vorgesehen sind (WR, WA und MI) bei einer Uberschreitung von 65 dB(A) tagsiiber und
55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefdhrdung nicht mehr ganz ausgeschlossen werden. Zur
Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse konnen diese Vorgaben herangezogen
werden.

Schidliche Umwelteinwirkungen nach BiImSchG

Es sind bei raumbedeutenden MaRnahmen die Flachen so zueinander anzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen soweit wie moglich vermieden werden. Zur Konkretisierung der Schadlichkeit
hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen die Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BimSchV)
herangezogen werden. Hinsichtlich des Gewerbelédrms sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm 1998
malgeblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbel&rm ist in den Orientierungswerten
des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren", vom Mai
1987 festgelegt.

Verkehrslarm

Fir Fassaden mit einem Beurteilungspegel Uber 45 dB(A) nachts ist eine Orientierung fir Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade erforderlich. Ist dies nicht mdglich, ist zum
Beliiften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels
von 45 dB(A) bzw. eine schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schalldammiifter) notwendig. Somit kann
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sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht getffnetem Fenster (gekippt) méglich ist,
bzw. dass eine ausreichende Belliftung durch eine Beliiftungsanlage gesichert ist.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuBenpegel ein "Wegorientieren" oder
eine schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schalldammliifter) erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau, Ausfihrungsbeispiele und Rechenverfahren", vom November 1989 ist ein
Ausldsewert von 45 dB(A) angegeben. Die vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (24. BImSchV — Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung) vom 4.
Februar 1997 gibt vor, dass in allgemeinen Wohngebieten bei einem Pegel von lber 49 dB(A) ein
Anspruch auf den Einbau von Liftungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 wird ab einem AuRRenpegel von 50 dB(A)
eine Luftungseinrichtung gefordert.

Zum Schutz vor Verkehrslamimmissionen wird im Plangebiet eine Larmschutzeinrichtung (Wall-Wand-
Kombination) festgesetzt. Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslarm ist in den
Orientierungswerten fir Verkehrslamm des Beiblattes zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stédtebau,
Berechnungsverfahren", mit Beiblatt 1, vom Mai 1987 festgelegt. Es werden an den relevanten
Immissionspunkten die Orientierungswerte fur Verkehrslarm des Beiblattes zur DIN 18005, Teil 1, Beiblatt
1 Uberschritten. Daher sind passive SchallschutzmaBnahmen zur Erfilllung der Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse erforderlich.

Bei Anderung und Neuschaffung von schitzenswerten Nutzungen im Sinne der DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", vom November 1989 (z.B. Wohnrdume, Schlafraume,
Unterrichtsrdume, Buroraume) sind die sich aus den Larmpegelbereichen ergebenden baulichen
Schallschutzmafinahmen zu beachten. Somit werden bauliche Mallnahmen im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB festgesetzt.

Fir Fassaden mit einem Beurteilungspegel tber 45 dB(A) bis 50 dB(A) nachts ist eine Orientierung fur
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zur ldrmabgewandten Fassade erforderlich. Ist dies nicht
méglich, ist zum Beliiften mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade ohne Uberschreitung des
Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine schallgedampfte Luftungseinheit (z.B. Schalldammlifter)
notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht geéffnetem
Fenster (gekippt) mdglich ist, bzw. dass eine ausreichende Belliftung durch eine schallgedampfte
Liftungseinheit (z. B. Schalldammlifter) gesichert ist.

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
zur Vermeidung oder Minderung von schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bauliche und sonstige technische Vorkehrungen (Larmschutzfenster,
schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schallddmmilifter) usw.) festgesetzt.

Fur Fassaden mit einer Uberschreitung der Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005, Teil 1,
"Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren”, mit Beiblatt 1, vom Mai 1987, ist eine Orientierung
fur Fenster von Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten Fassade erforderlich. Daher
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sind hier keine Fenster von R&umen mit schitzenswerten Nutzungen zulassig. Falls ausnahmsweise
doch Fenster zugelassen werden, konnen durch die festgesetzten Larmschutzfenster die
Rauminnenpegel so minimiert werden, dass die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) an gesunde Wohnverhéltnisse erfilllt werden. Da solche Réume nur dann zugelassen werden,
wenn diese ein zusatzliches Fenster an einer Fassade mit einer Einhaltung der Orientierungswerte des
Beiblattes zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren", mit Beiblatt 1

aufweisen, ist auch ein Schlaf bei einem leicht gedffneten Fenster méglich.

Im Genehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen,
dass die geforderten Schalldamm-MaBe fur die AuBenbauteile (auch wvon raumbegrenzenden
Dachflachen) erbracht werden. Somit ist sichergestellt, dass die erforderlichen Schalldamm-MaRe und

sonstigen passiven Larmschutzmafnahmen im Bauvorhaben auch verwirklicht werden.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Erschlieung des Wohngebietes erfolgt Uber die Eschbachstrae. Es erfolgt nur eine geringe
Erh&hung des Verkehrsaufkommens. Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich
durch den planbedingten Fahrverkehr auf offentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mogliche
Beeintrachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der allgemein Ublichen Schwankungsbreite des
Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

Landwirtschaft

Bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der insbesondere im Westen und Norden unmittelbar
benachbarten, landwirtschafflichen Nutzflachen und der in der n&heren Umgebung liegenden
landwirtschaftlichen Anwesen entstehen Immissionen (L&m-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die
jedoch mit landlichem Wohnen vereinbar sind und von den Erwerbern, Besitzern und Bauherrn der
Grundstiicke entsch&digungslos hinzunehmen sind. In diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf
hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahrverkehr)
auch vor 08:00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter holen, zu rechnen ist. Zudem sind
sonstige landwirtschaftlich bedingte Larmbeeintréchtigungen jeglicher Art, z. B. wahrend der Erntezeit
(Mais-, Silage-, Getreide- und evtl. Zuckerriibenernte) auch nach 22:00 Uhr zu dulden.
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3.6. FlieBgewdsser
FlieRgewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

3.7. Geltende Vorschriften und Gesetze:

) Baugesetzbuch (BauGB)

) Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

. Planzeichenverordnung (PlanzV)

U Bayerische Bauordnung (BayBO)

. Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

. Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Technische

Anleitung zum Schutz gegen Larm- TA L&rm)
J Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO

jeweils in der zum Zeitpunkt des In-Kraft-Tretens des Bebauungsplanes giiltigen Fassung.
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4. Beschreibung des Plangebietes

4.1 Lage und Geltungsbereich
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Quelle: Bayern Atlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung

Das Plangebiet liegt im nordéstlichen Ortshereich von Mittelstetten. Es grenzt im Siiden und Westen an
die bestehende Wohnbebauung an.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Flur Nr. 298/29, 304/1, 309, 328/4, 309/9 sowie eine Teilflache
aus Flur Nr. 309/12 Gemarkung Mittelstetten mit einer Gesamtflache von 17.152 m2.
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4.2

4.3

4.4

GroBe / Flaichenbilanz

Die Gesamfflache des Plangebietes betragt rd. 1,715 ha. Davon entfallen ca. 1,14 ha auf die geplanten
Wohnbauflachen. Die éffentlichen Verkehrsflachen umfassen ca. 0,34 ha.

Die GréRen und festgelegten Nutzungen der Einzelflachen stellen sich folgendermaRen dar:

Teilflache Grofe rd. %
1. Wohnbauflachen 11.383 m? 66,37
2. Verkehrsflachen (einschl. Geh-/Radweg) 3.383 m? 19,72
3. Griunflachen 1.004 m? 5,85
4. Flachen fir Larmschutzwall 1.382 m? 8,06
Gesamtflache 17.152 m? 100,00

Topographie und Vegetation

Das Gelande falit leicht von Ost nach West ab. Ein Grofiteil des Plangebietes wird derzeit noch als
landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaftet. Am &stlichen Rand des Plangebietes entlang der
Staatsstrale ST 2035 befindet sich auf einem Streifen von rd. 5 bis 7 m Breite ein Baum- und
Gehélzbestand. Die bestehenden Baume sollen soweit méglich erhalten bleiben. Fir die Anlage des
geplanten L&rmschutzwalls mussen einige Baume und der Oberwiegende Teil des Gehdlzbestandes
entfernt werden. Ersatzpflanzungen werden entlang und auf dem L&rmschutzwall durchgefiihrt. Ferner
erfolgt ein naturschutzfachlicher Ausgleich auf dem Grundstiick Flur Nr. 2135 Gmk. Schwabmiinchen
(siehe ,7. Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen”).

Geologie und Hydrologie

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurden von der Stadt Schwabmiinchen Baugrunduntersuchungen
beauftragt. Die geologischen Ubersichtskarten im MaRstab M 1: 500.000 und 1: 200.000 verzeichnen im
direkten Bereich des Untersuchungsgebietes alt- bis mittelholozane Postglazialterrassenschotter. Diese
sandigen Karbonatkiese werden von einer Flussmergellage mit schwankender Mé&chtigkeit liberdeckt.
Abseits des bestehenden Feldweges ist eine etwa 40 cm méchtige Oberbodenschicht vorhanden. Die
anstehenden Kiese sind fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser grundsatzlich gut geeignet. Der
Grundwasserhorizont wurde in einer Tiefe von rd. 2,40 bis 2,70 m unter bestehender GOK angetroffen.
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4.5 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an die geplante Wohnbaufldche angrenzende Nachbarschaft ist geprégf durch unterschiedliche
Strukturen und Nutzungen:

¢ im Norden durch landwirtschaftliche Nutzungen

e im Siden und Westen durch bestehende Wohnbebauung

e im Osten durch die Staatsstralle ST 2035

5. ErschlieRung

5.1. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird tber die ,Eschbachstrae™ von Stiden her erschlossen.

5.2. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch Anschluf® an die vorhandene, zentrale Wasserversorgung der Stadt

Schwabmiinchen sichergestellt.

5.3. Abwasserentsorgung

Das Plangebiet soll im modifizieten Mischsystem entwéssert werden. Schmutzwasser wird durch
AnschluR an die stadtische, zentrale Kanalisation abgeleitet. Regenwasser aus den offentlichen
Verkehrsflachen soll soweit méglich iiber die belebte Bodenzone versickert werden. Niederschlagswasser
aus den privaten Baugrundsticken soll ebenfalls versickert werden.
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5.4. Oberflichen- und Niederschlagswasserbeseitigung

5.5

Die Niederschlagswasserbeseitigung aus Verkehrs- und Privatflachen soll — soweit mdglich — vollstandig
durch Versickerung im Plangebiet erfolgen. Durch eine flachensparende Bauweise und ErschlieRung,
durch eine Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen und durch den Einsatz
wasserdurchlassiger Beldge soll der Anteil an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet minimiert werden.
Dariiber hinaus soll das nicht verschmutzte Niederschlagswasser weitestmdglich vor Ort Giber die belebte,
d.h. bewachsene Bodenzone in den privaten Grinflachen versickert werden.

Sofern der Untergrund eine derartige Versickerung nicht zulasst, sind andere Versickerungstechniken,
wie Rigolen, Mulden-, Rohr- oder Schachtversickerung anzuwenden. Bei der Planung und Ausfiihrung der
Sickeranlagen ist das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser" der Abwassertechnischen Vereinigung e. V. in der jeweils giiltigen Fassung
anzuwenden.

Rechtzeitig vor Planung und Dimensionierung der Niederschlagswasserversickerung sollen
Sickerversuche durchgefiihrt werden. _

Grundsétzlich sind fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser die
Anforderungen der ,Verordnung (ber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten. Ist die
NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei
der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers kann das Merkblatt DWA-M 153
.Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser der Deutschen Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) herangezogen werden.

Fir die privaten Grundstiicke bietet sich auch die Méglichkeit zur Speicherung von Niederschlagswasser
in  Zisternen und Wiedernutzung als Brauchwasser an. Die  Konkretisierung der
Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Rahmen der nachfelgenden ErschlieBungsplanung bzw.
Baugenehmigungsverfahren in Abstimmung mit den Fachbehérden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in den umliegenden Straflen bereits
anliegende Leitungsnetz der Lech-Elektrizitatswerke Augsburg (LEW).
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5.6 Fernmeldeanlagen

Der Anschluss an das Leitungsnetz der Deutschen Telekom ist gesichert.

5.7 Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle kann tber die bestehenden und geplanten Stralen sichergestellt werden und
wird ortsuiblich durch die Entsorgungssysteme des Landkreises durchgefuhrt.

5.8 ErschlieBungstriager

Die ErschlieBung erfolgt vollstandig durch die GWS GmbH (Grundstlicks- und Wohnungsbaugesellschaft
der Stadt Schwabmiinchen).
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6.

Griinordnung und Umweltbericht

Das Plangebiet wird nach Osten mit einer Randeingriinung (bepflanzter L&rmschutzwall) mit durchgehend
mind. 7,50 m Breite versehen. Im Norden wird die bestehende Randeingriinung auBlerhalb des
Plangebietes als Pufferstreifen ausreichend erachtet. Festsetzungen der Griinordnung werden in der
Satzung behandelt.

Ziel ist es, das Wohngebiet im privaten sowie offentlichen Bereich zu durchgriinen und in die Landschaft
einzubinden. Neben der Schaffung eines einheitlichen Ortsrandes durch Eingrinungsmafnahmen auf
offentlichen Flachen sind im Baugebiet &éffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz
sowie stralenbegleitende Grinflachen festgesetzt. Eine Durchgriinung des Baugebietes wird demnach
durch die den StralRenraum wechselseitig verlaufenden Griinstrukturen mit durchgehender
Baumreihenbepflanzung geschaffen und dartber hinaus durch Begriinungsmalnahmen auf den
Privétgrundstﬂcken. Am nordlichen Orntsrand wird dariiber hinaus eine landwirtschaftliche Pufferzone von
1,5 m auBerhalb des Geh- und Radweges festgesetzt, die eine ungehinderte landwirtschaftliche
Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen garantiert.

Alle Anpflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der jeweiligen Bebauung
und Wegebefestigung durchzufihren. Ausgefallene BZume und Straucher sind auf den gegebenen
Standorten spéatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Dariiber hinaus sind fur alle
Anpflanzungen die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabsténde einzuhalten, sofern diese nicht durch
sinnvolle und zweckmalige Vereinbarungen zwischen den Beteiligten unterschritten werden kénnen. Die
Verwendung von Nadelbdumen ist nicht zulassig, da der vorhandene typisch landschaftliche Charakter
erhalten bleiben soll und die Verwendung dieser das Gesamtbild des Baugebietes nachteilig beeinflussen
wilrde.

Private Griinflichen

Ziel ist es, das Plangebiet ein- und durchzugriinen. Bei Einfamilienhdusern sind je Grundstlick zwei
Laubbiume bzw. regionaltypische Obstbdume (Hoch- oder Halbstamm) zu pflanzen. Dabei muss ein
Baum davon der Wuchsklasse | bis |l entsprechen, wahrend der zweite frei wéhlbar aus der Wuchsklasse
I bis Il ist. Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist je Grundstiick ein Laubbaum der 1. bis Il
Wouchsklasse bzw. regionaltypischer Obstbaum (Hoch- oder Halbstamm) zu pflanzen. Diese
Festsetzungen sind erforderlich, um eine ausreichende Begriinung der privaten Hausgéarten innerhalb des
Baugebietes zu erreichen.

Pflanzqualitit:

Baume: StU 14 — 16 cm,

Obstbdume: StU 12 - 14 cm

Geschnittene Koniferenhecken (z.B. Thuja-Hecken) sind entlang &ffentlicher Wege und entlang der
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Erschliefungsstrallen unzulassig, da fremdlandische Gehélze das Gesamtbild des Baugebietes nachteilig
beeinflussen.

Offentliche Griinflichen

Am siidlichen Einfahrtsbereich in das geplante Baugebiet ist eine kleine Grinflache angeordnet, die dem
Quartier als Treffpunkt dienen soll. Gleichzeitig wird eine optische Auflockerung entlang der bislang
weitestgehend kahlen" Eschbachstralie geschaffen.

Stralen- und wegebegleitende Griinfidichen / Baumpflanzungen

Entlang der ErschlieBungsstralien sind strallenbegleitende Grinflachen angeordnet um eine attraktive
StralRenraumgestaltung zu bewirken sowie den Verkehr abzubremsen. Strallen- und wegebegleitende
Grunflachen sind als Rasen bzw. Wiese anzulegen und zu pflegen. GemaR der Pflanzliste A sind
Laubbdume der |. oder Il. Wuchsklasse zu pflanzen. Die Baumstandorte werden je nach ortlichen
Gegebenheiten unter Beriicksichtigung der Sparten, der Ausfilhrungsplanung sowie der Ein- und
Ausfahrten der Grundstiicke so angeordnet, dal} eine gleichmalige Baumanordnung entsteht.

Je Stralenzug ist fir die Baume der zweiten Wuchsklasse nur eine Baumart der Pflanzliste A zu
verwenden, um einen einheitlichen Charakter des Straftenbildes zu férdern.

Pflanzqualitat:

B&ume . oder Il. Wuchsklasse: StU 18-20 cm

Umweltbericht
Ein Umweltbericht ist im Verfahren nach §13 b BauGB nicht erforderlich.
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7. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Fiir die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft ist nach §13 b BauGB kein
naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich.

Der Ausgleich fir die im Zuge des neu zu errichtenden Larmschutzwalls entfallenen Baume und Gehélze
wird auf Flur Nr. 2135 Gmk. Schwabmiinchen geschaffen. Die Flache betragt rd. 975 m?,

Mit der UNB Augsburg abgestimmtes Konzept fur naturschutzfachlichen Ausgleich:
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Zusatzlich werden entlang des Larmschutzwalls einheimische Laubb&ume gepflanzt. Der Larmschutzwall

selbst wird mit einheimischen Bischen und Gehélzen bepflanzt
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8.

8.1

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist entsprechend der vorgesehenen Wohnnuizung als
Allgemeines Wohngebiet (WA1, WA2 und WA3) gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes sind alleinig Wohngebzude sowie der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulssig.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind im
gesamten Geltungsbereich nicht zuléssig, da sie mit der geplanten kleinteiligen Wohnnutzung und dem
ortstypischen Charakter des Gebietes nicht vertraglich sind.

Im Bereich WA3 befindet sich derzeit noch ein Gewerbebetrieb. Die Nutzung stellt berwiegend
Reifenhandel und —montage dar und findet innerhalb des bestehenden Gebiudes statt. Dariiber hinaus
werden die Flachen innerhalb und auerhalb des Gebaudes als Abstell- und Lagerflichen genutzt. Die
Nutzung findet ausschlieBlich werktags zwischen 8 und 18 Uhr statt.

Diesem bestehenden Betrieb wurde vom Eigentimer zwischenzeitlich fristgerecht gekindigt, der
Bauantrag zur Genehmigung der gewerblichen Nutzung wurde zuriickgezogen. Die derzeitige Nutzung
wird bis spatestens Fertigstellung zur der &ffentlichen ErschlieBungsanlage bzw. vor Bezug des ersten
Wohngebaudes beendet.
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8.2

MaR der baulichen Nutzung

Das Malb der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Grundflachenzanhl
(GRZ), der Anzahl der Vollgeschosse sowie der Héhe baulicher Anlagen (AuBenwandh&he - WH - und
Gesamthshe - GH - ) bestimmt.

Innerhalb des Plangebietes ist im WA1 und WA2 eine lockere Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
vorgesehen. Daher wird in dem als Aligemeines Wohngebiet festgesetzten Bereich die Grundflachenzahl
(GRZ) auf max. 0,3 (im WA1) bzw. auf max. 0,35 (im WA2) festgesetzt. Im Baugebiet WA3 ist sowahl eine
lockere Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern als auch gering verdichtetes Bauen in Form von
Hausgruppen (Reihenhauser) zulédssig. Demnach ist hier eine GRZ von 0,35 (EDH) festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung wird gewahrleistet, dass unabhéngig von der GréRe des Grundstiickes, jeder Eigentimer
maximal 30 % im WA1, sowie maximal 35% im WA2 und WA3 seines Grundstiickes tiberbauen kann.

Die Héhe baulicher Anlagen wird bestimmt durch die AuRenwandhéhe (WH) und die Gesamthéhe (GH)
sowie die Anzahl der Vollgeschosse. Die Geschossigkeit sowie die Héhe baulicher Anlagen orientiert sich
an den benachbarten Wohnbaugebieten, um eine abgestimmte Bauweise und ein einheitliches
Erscheinungsbild zu fordern.

Im gesamten Geltungsbereich sind Gebiude mit maximal zwei Vollgeschossen (Il oder 1+D) zulassig. Bei
einer Geschossigkeit von I+D ist das Dachgeschoss ein Vollgeschoss, bei einer Geschossigkeit von |l
darf das Dachgeschoss kein Vollgeschoss sein. Die AuBenwandhéhe (WH) betragt im WA1, WA2 und
WA3 maximal 6,50 m, die Gesamththe (GH) max. 9,00 m. Die maximale Gesamthéhe flir Geb&ude mit
Pultdachern wird auf 7,50 m festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fur die Gesamthdhe (GH) ist die Oberkante Fertigfutboden des Erdgeschosses (OK
FFB EG) der Gebaude. Die Oberkante Fertigfulboden (OK/FFB) des Erdgeschosses darf max. 0,40 m
Uber der jeweils zugeordneten Erschliefungsstrale, gemessen in der Mitte der jeweiligen
Grundstickszufahrt liegen. Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthdhe (GH) ist der héchste Punkt der
auleren Dachhaut oder der obere Abschluss der Wand. Oberer Bezugspunkt fur die Wandhoéhe (WH) ist
der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut oder der obere Abschluss der Wand. Bei
Pultdachern gilt fur die niedrigere Seite die maximale Wandhéhe (WH) und fir die héhere Seite die
maximale Gesamthéhe (GH). Beim Bau von Doppelhdusern ist eine einheitiche OK FFB EG der
beriihrenden Grundstiicke herzustellen.

Um der gestalterischen Freiheit der Bauherren einen méglichst groRen Spielraum zu lassen, werden im
Bebauungsplan demnach keine Dachformen festgesetzt (ausgenommen Flachdach — nicht zulassig).
Weder spezielle Dachneigungen, Materialien noch eine Farbgebung werden vorgeschrieben. Aus diesem
Grund sind anderweitige Ordnungskriterien notwendig, die die architektonische Ausformung nur wenig
beeintrachtigen, bei denen es deshalb aber umso wichtiger ist, dass sie eingehalten werden. Deshalb ist
hier eine maximale Gebzudehdhe festgelegt, die von der jeweiligen Oberkante des FertigfuBboden im
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8.3

Erdgeschoss aus berechnet wird. Eine einheitliche Gebaudehothe ist erfahrungsgemal ein stadtebaulich
wirksames Mittel, um selbst unterschiedlichsten Gebaudetypen eine bergeordnete Gesamtstruktur zu
verleihen und eine stddtebaulich ansprechende Wohnbebauung zu gewahrleisten. Darliber hinaus
entsprechen die festgesetzten Gebaudetypen und -héhen der umgebenden Bestandsbebauung. Damit ist

eine ortsvertragliche Einbindung in die bestehende Siedlungsstruktur gewahrleistet.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der vorgesehenen Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA2 mit freistehenden
Einzel- und Doppelhdusern sowie im WA3 mit Hausgruppen (Reihenhduser) oder Einzelhdusern sowie
Doppelhdusern wird hier die offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden weitrdumig festgesetzt, um eine individuelle Bebauung der
Grundsticke und zum anderen die Verwirklichung einer zeitgemaRen tkologischen energieeinsparenden
Bauweise zu erméglichen. Die (berbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der
Bebauungsplanzeichnung festgesetzt. Die Baugrenzen der Neubaugrundstiicke werden parallel zum
Strallenraum gesetzt um ein méglichst groes Baufenster zu erhalten sowie gleichzeitig einen flexiblen,
den Wiinschen des Eigentimers entsprechenden Standort des Gebaudes gewahrleisten zu kénnen. Bis
auf folgende Ausnahmeregelung sind Stellplatze, Garagen, Carports sowie untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO generell auch auflerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig:

Garagen, Carports und Nebenanlagen mussen einen Abstand von mindestens 3 m zu &ffentlichen
Verkehrs- und Griinflachen einhalten. Zusatzlich sind auf einigen Baugrundstiicken Flachen fur Garagen
und Carports festgesetzt, die aulerhalb der Baugrenzen liegen.

Durch diese Festsetzungen wird gewshrleistet, dass ein einheitliches Erscheinungsbild entlang der
Erschlieungsstrafien gefordert und das Ortshild durch Nebenanlagen nicht beeintrachtigt wird.

Die max. zulassige Grundflachenzahl darf im WA1, WA2 und WA3 durch die Grundflache der in
§ 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) um bis zu 50 % uberschritten werden, um den
Bauherren einen grélBeren Spielraum bei der Bebauung ihrer Grundstiicke (insbesondere fiir die
Errichtung von Nebenanlagen) zu ermoglichen.

Dariiber hinaus gilt die Abstandsflachenregelung gem. Art. 6 BayBO (in der jeweils aktuellen Fassung).
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8.4

8.5

8.6

Zulassige Haustypen und héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngeb&duden

Die Zahl der Wohneinheiten im WA1, WA2 und WAS3 wird bei Einzelhdusern (Einfamilienhaus) auf max.
zwei Wohneinheiten beschrankt. Bei Doppelhdusern im WA1, WA2 und WA3 ist pro Doppelhaushalfte
max. eine Wohneinheit zulassig. Fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in WAZ3 ist fir Hausgruppen
(Reihenhauser) pro Hauseinheit max. eine Wohneinheit zuldssig. Dadurch wird der vorgesehene
Charakter einer kleinteiligen, durchgriinten Siedlungsstruktur gewahrleistet und der Bedarf an Stellplatzen
beschrankt. Es sind lediglich Einzel- und Doppelhauser im WA1 und WA2 zulassig. Im WA3 sind sowohl
Einzelhduser und Doppelhduser als auch Hausgruppen =zuldssig, um Reihenhausbebauung zu
ermoglichen (maximal 3-Spanner). Durch die festgesetzte GRZ sowie Wand- und Gesamthéhe wird
ausgeschlossen, dass hier unverhaltnismafig groftidimensionierte Wohnhauser entstehen.

Stellpldtze, Garagen, Tiefgaragen

Private Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, wie wasserdurchlassiges Pflaster,
Rasengitter, Rasenpflaster, Rasenziegel, Schotterrasen, Schotter und Rasen, um die Bodenfunktion nicht
zu beeintrachtigen. Bei Einzelhdusern mit max. zwei Wohneinheiten, Doppelhdusern und Hausgruppen,
sind zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen. Die Hohe Oberkante FertigfuBboden der Garage (OK
FFB GA) darf die Hohe Oberkante FertigfuBboden (OK FFB EG) des Hauptgebaudes nicht Ubersteigen.
Vor den Garagen ist ab Kante der &ffentlichen Verkehrsflache ein Stauraum von mindestens 6,00 m Tiefe
einzuhalten, der nicht zur Flache eines geforderten Stellplatzes von 5,00 m * 2,50 m angerechnet werden
darf und zur &ffentlichen Verkehrsflache nicht eingefriedet werden darf. Im Falle eines Einbaus von nach
innen &ffnenden Garagentoren ist ausnahmsweise auch ein Mindeststauraum von 5,00 m zulassig.
Tiefgaragen sind nicht zuldssig.

Gestaltungsfestsetzungen

Die Bauherren sollen dazu animiert werden, kompakter und energetisch giinstig zu bauen und die
Méoglichkeit des Zusammenbauens von Haupt- oder Nebengeb&uden zu nutzen. Sollten zwei benachbarte
Bauherren (bereinkommen, gemeinsam ein Doppelhaus zu erstellen, wird dies von der Stadt
Schwabmiinchen begriit, da eine solche Wohnform aus wirtschaftlichen, energetischen und aus
Platzgriinden eine sinnvolle Alternative darstellt. Des Weiteren sollen die Bauherren dazu animiert werden
energetisch glinstiger zu bauen, sogenannten sauberen Strom zu erzeugen und damit zur Verminderung
von CO2-Emissionen beizutragen. Photovoltaik- und Solaranlagen werden begriiftt. Gleichzeitig werden
die Belange des Ortsbildes dadurch beriicksichtigt, dass weder die Dach- noch die Fassadengestaltung in
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8.7

grellen oder leuchtenden Farben (RAL-Farben RAL 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026) noch mit dauerhaft
reflektierende Materialien erfolgen darf, da diese auf das Ortsbild verunstaltend wirken und sich somit
nicht in die bestehende Geb&udegestaltung der Stadt Schwabmiinchen - insbesondere im Stadtteil
Mittelstetten - integrieren l&sst. Sofern zwei Hauptgebaude an der Grundstiicksgrenze aneinander gebaut
werden, sind sie mit derselben Dachneigung und Dachdeckung sowie Wand- und Gesamththe zu
versehen. Auch die Gestaltung der Fassaden ist aufeinander abzustimmen. Damit wird erreicht, dass die
Doppelhaushélften wie ein einheitlicher Baukérper wirken und dadurch ein stimmiges Gesamitbild
ergeben. Bei Nebengebduden, die an den Grundstiicksgrenzen aneinandergebaut werden, ist die
Fassadengestaltung aufeinander abzustimmen. Der Gestaltungsspielraum der Dachlandschaft ist
grof3ziigig bemessen, um den Bauherren ein breites Spektrum der Gestaltung bereit zu stellen. Alle Arten
von Déachern sind zuldssig (aufer Flachdach). Auch der Neigungswinkel bleibt den Bauherren
Uberlassen. Um ein geordnetes Bild zu erreichen und den Eindruck geschlossener und ruhiger
Dachflachen zu vemitteln, werden Dacheinschnitte und Dachgauben nicht zusammen auf derselben
Dachflache zugelassen. Es ist nur eine Gaubenart je Dachflache zuldssig Alle Gauben miissen jeweils in
Material und Farbe dem Hauptdach angepasst werden, um ein einheitliches Erscheinungsbild der
Dachgestaltung zu erreichen. Dachgauben sind nur mit stark geneigten D&chern (Dachneigung
mindestens 30°) zulassig, da diese bei flacher geneigten Dachern unproportional méchtig in Erscheinung
treten. Je Dachseite dirfen deshalb max. 60 Prozent der Dachlénge beansprucht werden. Nebenfirste
sind zuldssig, solange sie sich dem Haupffirst in ihrer Dimensionierung unterordnen, um diese nicht
unproportional in Erscheinung treten zu lassen und eine einheitliche Dachgestaltung auszubilden. Dies
bedeutet, dass das Langenverhaltnis Hauptfirst zum Nebenfirst mindestens 60 Prozent (6 : 10) betragen
muss. Abgesehen von diesen Festsetzungen sollen dem Gestaltungswillen der Bauherren keine weiteren
Vorschriften gemacht werden. Farben und Materialien bleiben bis auf wenige Ausnahmen freigestellt. Die
Stadt behalt sich das Recht vor, das Gesamtbild des Wohngebietes zu schitzen, indem extreme
Ausreiler in Farbe und Material untersagt werden.

Einfriedungen

Um den Eindruck eines zu stark abweisenden &ffentlichen Raumes mit komplett abgeschotteten privaten
Wohngrundstiicken zu vermeiden, sind Einfriedungen zu &ffentlichen Verkehrsflichen oder 6ffentlichen
Griinflachen bis maximal 1,30 m Hohe Uber Oberkante des bestehenden natiirlichen Geléndes zulassig.
Sockel sind uber die natlrliche Gelandehéhe nicht zugelassen, um Kleintieren einen Durchlass zu
ermoglichen. Auch massive Einfriedungen in Form von Mauem oder Mauerwerksbauten sind als
Einfriedungen zum offentlichen Raum generell unzuldssig, da sie einem offenen Wohncharakter
entgegenwirken und zudem eine Barriere fur Kleintiere darstellen. Die Z&une insbesondere zwischen den
Grundstlicken und am Ortsrand sind entsprechend der Pflanzliste mit heimischen Gehélzen zu
hinterpflanzen, um insgesamt einen offenen und durchgriinten Charakter des Wohngebietes zu férdern.
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8.8 Gelédndeverdnderungen, Aufschiittungen, Abgrabungen

Bei der Geléndeoberflache der kiinftigen Baugrundstiicke ist von der Hohenlage der unmittelbar
angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflache auszugehen. Abgrabungen oder Auffilllungen, die Gber die
Angleichung an das Niveau der &ffentlichen Verkehrsfléche hinausgehen, sind unzulassig. Damit wird der

urspriingliche Gebietscharakter (Wertachebene) erhalten.

Seite 24 von 24



