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Zeichenerklédrung zum Bebauungsplan Schwabegg Nr. 5
"Wohnbaugebiet dstlich der Angerstrafe®

Zeichenerkliarung

A) Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

2. Malz der baulichen Nutzung

0,25 Grundfldchenzahl als H&chstgrenze
GeschoRfliachenzahl als Hé6chstgrenze

IT | Zahl der VollgeschoRe (z. B. zwei) als Hbchstgrenze
Zﬁ}; nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

3. Bauweige, Baugrenzen

sy Baugrenze

b Hauptfirstrichtung

G—— b Nebenfirstrichtung

4. Verkehrgflichen

StraBenverkehrsfldchen
%TZZ;Z Verkehrsberuhigter Bereich
————— Straenbegrenzungslinie

I;l Offentliche Parkfléche
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8.00 MaRangabe zur Regelbreite der StraRenverkehrsfléchen
Sichtdreieck

5. Grunflichen

Umgrenzung von Flachen flr Mafnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Offentliche Grunfléche
Bidume zu pflanzen
Baume zu erhalten

Straucher zu pflanzen

6. Sonstige Fegtgetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

B) Hinweise und nachrichtl. Ubernahmen
—_——— Bestehende Grundstlicksgrenzen

—— = Vorschlag zur Teilung der Grundstiicke

Vorschlag zur Situierunyg von Gebiduden

o Vorschlag zur Situlerung von Garagen

F;X Vorschilag zur Situierung ven Staurdumen

/éi;\\ Vorgeschlagener Wendekreisradius
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5

32214

% 569,56

Unterteilung des StraBenraumes:
Sicherheitsstreifen

Fahrbahn

Gehweg / Parkstreifen
Flurstiicksnummer

Héhenpunkte

Héhenschichtlinie

Boschung

Freileitung der LEW (wird abgebaut)



Satzung zum Bebauungsplan Schwabegg Nr. 5
"Wohnbaugebiet &stlich der Angerstrafe" -4 -

Textteil

Aufgrund Paragraph 2 Abg. 1 und Paragraph 9 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassgsung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl. I
S. 2253), Art. 96 Abs.1 Nr. 15, Art. 98 Abs. 3, Bayer. Bauordnung
(BayBO) BayRS 2132-1-I, des Paragraph 1 Abs. 2 des MaRnahmenge-
setzes zum BauGB, des Art. 23 der Gemeindeordnung far den
Freistaat Bayern {GO) BayRS 2020-1-1-T und des Art. 3 Abs. 2 des
Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) eridffit die Stadt Schwab-
minchen, Landkreis Augsburg, gemdR Paragraph 10 BauGB folgenden
Bebauungsplan "Wohnbaugebiet &stlich der AngerstraBe! im Stadtteil
Schwabegg, Bebauungsplan Schwabegg Nr. 5, mit Grinordnungsplan
als Satzung:

1. Allgemeine Vorschriften

Paragraph 1 Bestandteile des Bebauungsplanes

Fur das Wohnbaugebiet "6stlich der AngerstraBe" im Stadtteil
Schwabegg gilt die vom Architekturbliiro Christian Bossge, Pfleg-
amtstraie 6, 86830 Schwabminchen, am 12.09.19%95 ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung mit integriertem Grlnordnungsplan in der
Fagsung vom 30.04.1996. Der Bebauungsplan besteht aus der
Planzeichnung und dem Textteil mit Festgetzungen, Hinweisen und
nachrichtlichen Ubernahmen und der Begrindung, jeweils in der
Fassung vom 20.04.1996.

Paragraph 2 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus
der Planzeichnung.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

Paragraph 3 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne des Par. 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO} in der Fagsung vom 23.01.1990 festgesetzt.

Zuldssig sind die in Par. 4 Abs. 3 Nr. 2 und 3 aufgefilhrten
Nutzungen (sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und Anlagen
fir Verwaltungen), nicht zuldssig sind die Nutzungen nach

Par. 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO.
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Paragraph 4 Maff der baulichen Nutzung
{1) Das Hdchstmai flur die Grundfldchenzahl (GRZ) und die GeschofR-

(2)

(4}

flachenzahl (GFZ) entspricht den angegebenen Werten in der
Planzeichnung soweit sich nicht auf Grund der Uberbaubaren
Fliche eine geringere Nutzung ergibt. Das HochstmaR darf
nicht Uberschritten werden.

Bei den Einzelhdusern und Doppelhdusern sind algs HdchstmaR
zwel VollgeschoRBe zuldssig, webei das zweite Vollgegchof im
ausgebauten Dachgeschol liegen mufs.

Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen GeschoRen als den
VollgeschoRen sind einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppen-
raume und einschl. ihrer Umfassungswinde der GFZ zuzurechnen
(Par. 2C Abs. 3 BauNV0). In Wehnhduser integrierte Garagen
sind von der Geschofflachenberechnung ausgenommen (Par. 2la
Abs. 4 BaulNvVO).

Pro Wechngebdude sind maximal zwei Wohnungen zuldssig.

Paragraph 5 Bauweise

{1)
(2)

Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

Garagen, uUberdachte Stellpldtze und etwaige Nebengebdude sind
nur innerhalb der Baugrenzen zu errichten. Ausnahmsweise kodn-
nen gie auch an anderer Stelle errichtet werden, wenn dadurch
die Belange des Verkehrs und die beabsichtigte Gestaltung des
StraBen- und Ortsbildes nicht beeintrdchtigt wird.

Nebengebdude sind mit den Garagen zusammenzubauen und in der
Gestaltung mit diesen abzustimmen. Freistehende Nebengebdude
(Gerdtehduser bzw. Gartenhduser) sind bis zu einer Grund-
fladche von 8 gm zuldssig. Zu Offentlichen Verkehrsfldchen ist
ein Mindestabstand von 3 m einzuhalten.

Bei beiderseitigem Grenzanbau der Garagen und Nebengebaude
sind diese mit Satteldach giebelseitig zur Grundsticksgrenze
zu errichten. Die Garagen einschliefflich der Nebengebdude auf
beiden Grundstlicken sind als ein Gebdude einheitlich zu ge-
stalten. Traufseitig darf an die Grundstucksgrenze nur bei
einseitigem Grenzanbau angebaut werden.

Es gelten die Abstandsflachenregelungen der BayBO.
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Paragraph 6 __Gestaltung der Gebiude
(1) Dacher

(2)

(3)

(5)

(6)

(7)

Bei allen Gebduden sind nur Sattelddcher zuldssig. Walm- und
Krippelwalmddcher gind nicht zuldssig.

Dachneigung
Einzel- und Doppelhduser sind mit Sattelddchern und einer
Dachneigung von 42 - 48 Grad zu bauen.

First

Der First ist immer Uber die Lingsseite des Gebdudes zu
fihren. Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen
Firstrichtungen fir Hauptgebdude sind zwingend. Nebenfirste
gsind zuldssig, wenn ihre Dachneigung nicht erheblich von der
des Hauptdaches abweicht. Sie sind mit einem Giebel abzu-
schlieRen. Die Firsthéhe der Hauptgebdude mit zwei Vollge-
schoBen darf nicht mehr als 9 m Uber fertigem Erdgeschofs-
futboden betragen.

Kniestockhdéhe, Gebiudebezugshdhe

Die Hbhe des Kniestockes, gemessen an der AuBenwand von der
Oberkante des DachgeschoRfuRbodens (Rohdecke)} bis zum Schnitt
von Aufenwand und Unterkante Dachsparren, darf bel den Haupt-
gebdauden mit II 0,75 m nicht Uberschreiten. Bei den Hauptge-
bduden ist ein durch Wandriicksprung héherer Xniestock zulds-
sig, allerdings auf maximal 1/3 der Hausldnge beschrankt.

Der fertige ErdgeschofRfufboden darf hdéchstens 0,60 m Uber
Gehsteighinterkante zu liegen kommen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten in Form von Dachgauben sind zuldssig.Die Summe
der Breiten von Dachgauben darf maximal 1/3 der davorliegen-
den Trauflidnge betragen. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachlberstidnde

Dachliberstdnde sind am Ortgang bis zu 40 cm zuldssig, an
den Traufen bis zu 60 cm. Ausnahmen fir Hauseingange und
Terrassen sind zugelassen.

Dachdeckung

Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln oder Dachpfannen in
den Farben rot bis rotbraun zu erfolgen. Glasddcher sind nur
zuldssig, wenn die Glasflichen 1/7 der Dachflidche nicht Uber-
schreiten. Sonnenkollektoren und Voltalganlagen sind zulds-
sig. Die Dacheindeckung und Dachneigung der Garagen und Ne-
bengebdude muf mit der Eindeckung und Dachneigung des Haupt-
gebdudes {ibereinstimmen.
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Fassade

Aufenwande sind als verputzte Mauerfldchen auszufidhren. Sie
sind in hellen Toénen zu streichen. Auffallend unruhige Putz-
strukturen sind nicht zuldssig. Zuldssig sind auch holzver-
schalte Fassadenfldchen oder holzkonstruierte Flichen (Holz-
stdnderkonstruktionen). Holzblockhduser sind unzuldssig.
Schwarze und dunkelbraune Holzfarben sind nicht zuldssig.
Beim AuBenanstrich von Mauerwerkfassaden sind nur WeiR- oder
Pastelltdne zuldssig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sind
unzulassig. Alle Seiten ecinesg Gebdudes sind grundsdtzlich in
der gleichen Farbe zu halten. Ortsfremde Materialien, wie
Verkleidungen in Keramik, Kunststoff, Spaltklinker oder
Waschbeton sind unzuldssig. Signal- oder Leuchtfarben sind

unzulassig.

Paragraph 7 Erschlieffung der Grundstiicke

Die ErschliefBung der Grundstiicke hat ausschlieflich iiber Offent-
liche Strafen zu erfolgen. Unmittelbarer Zugang zu den Wirt-
schaftswegen und &6ffentlichen Grinfldchen ist nur durch max.
1,00 m breite Gartentlrchen gestattet.

Paragraph 8 Stauraum und Stellplitze flir PKW

(1)

Pro Doppelhaushdlfte, Einfamilienhaus oder Wohneinheit sind
je 2 Stellpldtze flr Bewohner und Besucher auf eigenem Grund-
stick, im Rahmen der Bauvorlage nachzuweigen. Notwendige Zu-
fahrtsflachen vor den Garagen dirfen nicht als Stellplatz-
fldche angerechnet werden.

Vor Einzelgaragen ist ein Stauraum von mindestens 6 m zur
O0ffentlichen Verkehrsfldche hin anzuordnen. Dieger Stauraum
darf zur Offentlichen Verkehrsfldche nicht eingefriedet
warden.

Die Staurdume und die Stellpldtze gind mit wasserdurchléssi-
gen Materialien {(z. B. Pflaster, Rasenpflaster, wassergebun-
dene Decke) zu befestigen.
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Paragraph 9 Immissionsschutz

Hinsichtlich der angrenzenden landwirtgchaftlich genutzten Flachen
ist mit zeitweiligen LArm-, Staub- und Geruchseinwirkungen zu
rechnen. Jedoch bewegen sich diese bei ordnungsgemdfer Bewirt-
schaftung im Rahmen des "landlaufig Ortstblichen® und sind mit dem
"ldndlichen Wohnen" vereinbar. Die landwirtschaftlichen Immissio-
nen sind von den Grundstlickseigentimern und Bewohnern entschddi-
gungslos hinzunehmen. Dies betrifft vor allem den Verkehrsldrm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr, auch vor 6.00 Uhr morgens,
bedingt durch das tdgliche Futterholen, bzw. widhrend der Erntezeilt
(Mais-, Silage-, Getreide- und evtl. auch Zuckerribenernte} auch
nach 22.00 Uhr. Das Ausbringen von Gille, das Beféllen von Fshr-
silos und auch die Futterentnahme ist ebenfalls Gegenstand dieser
Duldungspflicht.

Paragraph 10 Einfriedungen

(1) Die Zaunhohe entlang der &ffentlichen Verkehrsflache darf
0,9 m Hdhe nicht Uberschreiten. Zaunsockel sind zum &ffent-
lichen Bereich hin nicht statthaft. Zwischen den Baugrund-
stlicken dirfen die Sockel nicht hoéher als 5 cm Uber der
angrenzenden Bodenoberkante liegen und zwischen Zaun und
Sockel oder Zaun und Bodenoberkante muff mindestens 10 cm
Bodenfreiheit verbleiben. Mauern sind als Einfriedungen
unzuldssig.

{2) ZZune an den StraRenfronten und angrenzend an &dffentliche
Grinflachen und Wege sind in Holz mit senkrechter Lattung
oder Staketen auszufilihren. Fir die seitlichen und rickwir-
tigen Grundsticksgrenzen sind Maschendrahtzdune zulassig.

(3} Zum Ortsrand bzw. zur Scharlach hin ist die Pflanzung von
Formschnitthecken und Koniferenhecken nicht zulidssig.

Paragraph 11 Sichtdreiecke

Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von
Sichthindernissen aller Art mit einer Hdhe von 0,80 bis 2,50 m
uber dem angrenzenden Fahrbahnrand stdndig freizuhalten.
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Paragraph 12 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen an den Einfriedungen und Gebduden nicht ange-
bracht oder aufgestellt werden. Dieg gilt nicht fir Schilder, die
auf Beruf oder Gewerbe an der Stdtte der Leistung hinweisen, wenn
sie das Strafienbild nicht verunstalten. Werbeanlagen mit Lauf-
schrift oder beweglichen Teilen sind unzuldssig. Beleuchtete Wer-
beanlagen zwischen 23 Uhr und 6 Uhr sind nicht gestattet.

Paragraph 13 Behdlter fiir die Abfallbeseitigqung

Die Millbehdlter missen in die Einfriedung integriert werden oder
in baulichem Zusammerhang mit dem Hauptgebdude, Nebengebdude oder
Garage errichtet werden.

Paragraph 14 Grinordnung

{1) Schutz des Mutterbodens
Der Mutterboden mufs gemd Par. 202 BauGB in nutzbarem Zu-
stand erhalten und vor Vernichtung und vor Vergeudung ge-
schiltzt werden.
Bei Oberbodenarbeiten missen die Richtlinien der DIN 18320,
18915 und 18300 beachtet werden.
DIN 18320 - Grundsdtze des Landschaftsbaues
DIN 18915 - Bodenarbeiten flr vegetationstechnische Zwecke
DIN 18300 - Erdarbeiten.

(2) Befestigung privater Grunfldchen
Auf den Baugrundstlcken sind zur Befestigung der Oberflache
nur wasser- und luftdurchldssige Materialien zuldssig.
Wasser -und luftdurchldssige 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 Flachen
1. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume (Wuchsklasse T
und II) und Striucher missen mit geringen Standortabweichun-
gen gemal Pflanzliste und Planzeichen vom Grundstiickseigen-
tUmer gepflanzt werden. Ausgefallene Pflanzen missen vom
Eigentlmer nachgepflanzt werden. Mit AbschluR der Arbeiten
an den ersten baulichen Anlagen muf? auch die festgesetzte
Bepflanzung abgeschlossen sein.

2. Auf Baugrundstlcken ist bei je 600 gm pro Grundstlick
1 Laubbaum der Wuchsklasse I oder ein Obsthochstamm zu
pflanzen.
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3. Der Gesamtanteil der Koniferen pro Grundstiick darf nicht
mehr als 20 % aller gepflanzten Gehdlze der Wuchsklasse I
und TI betragen. Die Anrechnung der Koniferen auf das
Mindestpflanzgebot ist nicht statthaft.

4. Fir die festgesetzten Strauchpflanzungen gilt als Mindest-
abstand der Striucher zueinander 1 m.

5. Die &ffentlichen Grinfldchen im Strafenbereich sind als
Grinfldchen oder Schotterrasenfldchen anzulegen. Eine Teil-
versiegelung in Form von Rasenpflaster ist mdglich.

6. Als Mindestflache flir die Baumscheiben pro festgesetzten
zu pflanzenden Baum der Wuchsklasse I gelten 8 gm und der
Wuchsklasse II 4 gm. Die Oberfliche der Baumscheiben sind als
Grinflachen bzw. Schotterrasenfldchen aufzubauen.

7. Die Mindestpflanzqualitat flir die Laubbkdume der Wuchs-
klasse I ist wie folgt festgelegt: Hochstdmme mind. dreimal
vergchult, Stammumfang mind. 14 - 16 cm.

Fir Laubbdume der Wuchsklasse ITI gilt: zweimal verschulcg,
Stammumfang mind. 10 - 12 cm.

Straucher sollten mindestens zweimal verschult sein, eine
Héhe von mind. 60 - 80 cm aufweisen.

8. Pflanzliste
Laubbdume der Wuchsklasse I

Acer platanoides %x*x* - 8Spitzahorn
Acer pseudoplatanos - Bergahorn
Aesculus hippocastanum - RoRkastanie
Aesculus carnea - Rotbliihende Kastanie
Fagus silvatica - Rotbuche
Fraxinus excelgior **% - Esche
Juglans regia - Walnufs
Obstgehdlze als Hochstamm

Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata **x* - Winterlinde
Tilia platyphyllcs - Sommerlinde

(*** = Baume auf Hffentlichen Fldchen im StraBenraum)

Laubbdaume der Wuchsklasse II

Acer campestre - Feldahormn
Betula verrucosa - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche
Obstgehdlze als Halbstamm

Prunus padus - Traubenkirsche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere
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9. Die im Bebauungsplan umgrenzte Wasserflidche ist gemaf
Paragraph 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu erhalten und gemafs Pa-
ragraph 9 Abs. 1 Nyx. 25a BauGB im Uferbereich standortgerecht
in einer Breite von mindestens 2.0 m zu bepflanzen.

Als standortgerecht gilt eine Einzelbaum- und Gehdlzgruppern-
pflanzung mit Arten nach Ziff. 12 sowie die Anpflanzung oder
Ansaat mit nachstehenden Uferhochstauden:

Filipendula ulmaria - Madesif
Lythrum salicaria - Blutweiderich
Lysimachia wvulgaris - Hain-Gilbweiderich
Achillea ptarmica - Sumpf-Schafgarbe
Solanum dulcamara - BittersiRer
Nachtschatten
Caltha palustris - Sumpfdotterblume
Scrophularia umbrosa - Braunwurz
Epilobium hirsutum - Zottiges Weidenrdschen
Cirsium oleraceum - Kohldistel
Iris pseudacorus - Schwertlilie

Flachen mit Uferhochstauden sind extensiv zu pflegen:
Einmalige Mahd Anfang Oktober, Abtranspcort des Schnittgutes,
keine Dingung.

10. Der Auenstreifen entlang der Scharlach wird als "Flédche
fir MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

der Landschaft" festgesetzt.
Es dirfen nur nachfolgende Gehdlzarten verwendet werden:

Baume I. Wuchsgklasse

Ulmus glabra - Bergulme

Quercus rcbur - Stieleiche

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Salix alba - Silberweide

Baume II. Wuchsklasgse

Alnus glutinosa - Schwarzerle

Prunus padus - Traubenkirgche
Ulmus minor - Feldulme

Strducher

Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel
Euonymus europaea - Pfaffennltchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus frangula - Faulbaum

Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Salix triandra - Mandelweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Ligustrum vulgare - Liguster

Hippophae rhamnoides - Sanddorn

Nicht mit Gehdlzen bestandene Uferbereiche gind mit Uferhoch-
stauden laut Ziff.11l auf einer Breite von 2.0 m zu bepflanzen
oder anzusden. Die verbleibenden Freifldchen sind mit einer
standortgerechten Wiesenmischung mit einem Krduteranteil von
mindestens 20 % anzusden.

Die Wiesen sind extensiv zu pflegen:

maximal zweimalige Mahd pro Jahr, frihester Zeitpunkt der

ersten Mahd Ende Juni, keine Diingung.



Satzung =zum Bebauungsplan Schwabegg Nr. 5
"Wohnbaugebiet &stlich der AngerstraRe" - 12 -

Paragraph 15 Bewehrungsvorgchrift

(1) Mit Geldbufle bis zu DM 1.000.000,- kann belegt werden, wer
vorsdatzlich oder fahrldssig einer in diesem Bebauungsplan
geregelten &rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Dies sind
Paragraph 5 Bauwelse, Paragraph 6 Gestaltung der Gebdude,
Paragraph 7 Erschliefung der Grundstlcke, Paragraph 8
Stauraum und Stellpldtze f£ir PKW, Paragraph 10 Einfriedun-
gen, Paragraph 11 Sichtdreiecke, Paragraphk 12 Werbeanlagen.
Rechtsgrundlage fir diese Bewehrungsvorschrift ist Art. 96
Abs. 1 BayBO.

(2} Mit Geldbufie big zu DM 20.000, - kann belegt werden, wer vor-
sdtzlich oder fahrldssig nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes gepflanzte Bdume beseitigt, wesentlich beeintrdch-
tigt oder zerstdrt (Par. 213 BauGB).

3. Schlufbestimmung

Paragraph 16 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt gemdfs Par. 12 BauGR mit der Bekanntmachung
der Genehmigung des Bebauungsplanes in Kraft.

Schwabmnchen, den 10.07.1996

...............................

Neumann, 1. Blirdermeister
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Begriindung

Plangebiet, Planungsrecht, Anlaf der Planung

Plangebiet

Der Geltungsbereich umfaffit die Grundstiicke 323/5, 323/7,
322/4 und Teilfldchen der Flurstiicksnummern 322/2, 78/14,
322/7, 322/8, 323/10 323/6 und 322, alle Gemarkung Schwabegg
sowle Flurstlicksnummer 2261/1 der Gemarkung Schwabmiinchen.

Das Plangebiet wird im Osten durch die Scharlach begrenzt,

im Norden durch den bestehenden Wassergraben (Dorfgraben},

im Westen durch die Angerstrafe und die dstliche Grundsticks-
grenze des Anwesens Angerstrafe 4 sowie im Stden durch die
ndrdliche Grundstiicksgrenze des Anwesens Freiweg 19.

1.2 Planungsrecht

Die Stadt Schwabminchen besitzt einen genehmigten, wirksamen
Flachennutzungsplan. In diesem Plan ist die als Bauland aus-
gewiesene Fldche als Baufldche Mischgebiet-Dorf dargestellt.
Das Baugebiet wird zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs
im Sinne des Mafdnahmengesetzes zum BauGB in der Fassung vom
28.04.1993 ausgewiesen. Die Wohnbaulandausweisung entspricht
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung. Der Fldchen-
nutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepaft.

Anlaff der Planung

Im Stadtteil Schwabegg besteht seit einigen Jahren eine drin-
gende Nachfrage von einheimischen Birgern nach Wohnbauland.

Erliduterung der vorliegenden Planung

Beschreibung des Planbereiches

Lage im Raum

Der Planbereich befindet sich am norddstlichen Ortsrand des
Stadtteiles Schwabegg. Er liegt westlich der Scharlach und
nérdlich der Kreisstrafe A 17. Das Cebiet ist Uber die ort-
liche Angerstrafe erschlossen. Uber diese besteht eine Anbin-
dung an die Ortsdurchfahrt der KreisstraRe A 17 (Freiweg).

Naturraum

Das Planungsgebiet gehdért der natiiriichen Haupteinheit 047
"Donau-Iller-Lech-Platte" an. Es ist den grofirdumig landwirt-
schaftlich genutzten, weitlaufigen Lech-Wertach-Ebenen zuzu-
ordnen.

Reale Vegetation

Derzeit unterliegt der gesamte Bereich der landwirtschaft-
lichen Nutzung. Baum- und Strauchbestdnde sind nur innerhalb
der angrenzenden Privatgrundsticke vorhanden.
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Entlang des namenlosen Grabens an der Nordgrenze des Plange-
bietes sind neben nitrophilen Grasfluren abschnittsweise Ufer-
hochstaudenbestinde mit dominantem MidesUR zu finden.
Beigemischt treten Bach-Nelkenwurz, Beinwell, Wiesen-Knbterich
Schlanke Segge und Schwertiilie auf. Kleinflédchig finden sich
vergleichbare Besgtdnde am Scharlachufer, das Uberwiegend von
monctonen, artenarmen und nitrophilen Grasfluren gesdumt wird.
Die Griunlandbestidnde, die den gesamten Planbereich decken,
sind durch intensive landwirtschaftliche Nutzung geprdgt. Der
auennahe Standort und der hche Grundwasserstand spiegeln sich
als Standortfaktor nur fragmentarisch in der Artenzusammen-
getzung wieder.

Potentiell nattGrliche Vegetation

Im unmittelbaren Auenbereich der Scharlach ist der Grauerlen-
Auwald (Alnetum incanae) als potentiell natlirliche Vegetation
anzusprechen. Die gewdsserfernen Bereiche wiren mit einem
Hainsimsen-Buchenwald der Stdbayern-Rasse (Luzulo-Fagetum)
bestockt.

Boden / Standort

Die anstehenden Gley- und Braunerden-Gley-Boéden werden aus
stark schluffigen bis tonigen Lehmen gebildet. Die Bodenmich-
tigkeit betrdgt regelmidfig 6 bis 8 dm, ist Ortlich auch tief-
grindiger. Die Bbden sind als mdfig feucht bis sehr frisch
anzusprechen und weisen in der Zeit von MArz/April bis Juni/
Juli und im Winter ausgeprdgte Feuchte (Naf-)phasen in 30 bis
60 c¢m Tiefe auf. Die Durchlissigkelt kann mit einem kf-Wert
von 10 bis 40, gelegentlich deutlich geringer, angegeben
werden.

Gewdsser

Der Planbereich wird im Norden von einem namenlcosen Graben
und im Osten von der Scharlach begrenzt. Bei beiden Gewdssern
handelt es sich um stark begradigte Regelprofilgerinne ohne
naturnahe Saumstrukturen. Die benachbarte landwirtschaftliche
Nutzung fihrt zeitweise zu einer Beeintrdchtigung der Wasser-
gualitat.

Nach Ermittlungen der Stadt Schwabminchen war das Gebiet an
der Scharlach zu keiner Zeit Uberschwemmt. Der mittlere
Wasserspiegel der Scharlach liegt etwa 1 m unter der Gelande-
héhe des geplanten Wohnbaugebietes und gleicht sich im Hoch-
wasserfall nach Osten aus.

Beschreibung der Planung

Stadtebauliches Konzept, Grinordnerisches Konzept

Durch die offene Bauweise mit Einfamilienhdusern und Doppel-
hdusern und deren steile Dachneigung soll sichergestellt wer-
den, daf das Baugebiet sich in die Landschaft einflgt und die
landschaftsgebundene Ortssilhouette erhalten bleibt. Ebenso
wird durch die getroffene Festsetzung zum Ma der baulichen



Begrindung zum Bebauungsplan Schwabegg Nr. 5
"Wohnbaugebiet 6stlich der Angerstrafe" - 15 -

Nutzung (zwei VollgeschoBe, wobel das zweite VollgeschoR im
Dachraum liegen muB) die Einbindung der Bausubstanz in den
Landschaftsraum beglingstigt. Durch die planzeichnerisch fest-
gesetzten Anpflanzungen wird die Bebauung am Ortsrand optisch
aufgelockert.

Die Festsetzung des Auenstreifens entlang der Scharlach als
"Flache flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung der Landschaft" und eines Pufferstreifens entlang des
namenlosen Baches als "Offentliche Grinfliche (Paragraph 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB)'" bewirkt eine deutliche Aufwertung der
vorhandenen FlieRgewdsserstrukturen und tragt den Zielset-
zungen des Arten- und Biotopschutzprogrammes nach Starkung
der natiirlichen Vernetzungslinien und den Anforderungen der
Paragraphen 8 a-c¢ BNatSchG Rechnung. Diese Fldche dient als
naturschutzfachlicher Ausgleich fir die Bebauung des Plange-
bietes. In Verbindung mit den nachstehenden Festsetzungen ist
ein gleichwertiger und weitgehend ein funktional gleichartiger
Ausgleich gewdhrleistet.

Die Beschridnkung der Versiegelung (GRZ 0.25; wasserdurchlds-
sige Befestigung der Park- und Stellpldtze im O6ffentlichen
und privaten Bereich, angemessene Erschliefungsbreiten) doku-
mentiert einen verantwortungsvollen und sparsamen Umgang mit
Grund und Boden.

Durch die Einleitung unverschmutzter Oberflichenwdsser in die
Scharlach bzw. den namenlosen Graben wird das Niederschlagwas-
ser wieder direkt dem natlrlichen Xreislauf zugefihrt.

Die wverbindliche Durchgrinung des Plangebietes mit heimischen,
standortgerechten Grofbdumen tragt der Ortsrandlage und dem
dorflichen Charakter Rechnung.

Die Begrenzung der zuldssigen Wohneinheiten je Baugrundstick
wird aus dem stddtebaulichen Ziel der Dichte abgeleitef und
begriindet. Es handelt sich bei dem fraglichen Gebiet um ein
Ein- bzs. Zweifamilienhausgebiet, das seinem Charakter ent-
sprechend, nur die faestgesetzte Anzahl von Wohnungen je Wohn-
gebdude hat. Eine grdBere Zahl von Wohnungen je Grundstick
wirde nur durch eine entsprechende massivere Bebauung zu er-
reichen gein, was wiederum den Charakter eines Ein- bzw. Zweil-
familienhauses widersprechen wirde. Weiterhin ist die Ver-
kehrserschlieffung des Baugebietes fdr ein entsprechend gerin-
ges Verkehrsaufkommen dimensioniert. Die Zahl der erforder-
lichen KFZ-Stellplédtze soll dementsprechend gering gehalten
werden.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRung des Wohnbaugebietes erfolgt von der Kreis-
strafe A 17 Uber die Angerstrafle. Von hier aus zweigt eine
Anliegerstrafe in den Planbereich ab, die bei einer evtl.
spdteren Erweiterung des Baugebietes nach Norden weiterge-
fihrt werden kann.

Fir Mill- oder Rettungsfahrzeuge besteht die Moéglichkeit,
Uber den Wohnweg entlang der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze wieder auf die Angerstrafle auszufahren.
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Das Wohnbaugebhiet wird, ausgenommen die AngerstraBe, als
verkehrsberuhigter Bereich gestaltet.

Fir den Regelguerschnitt der AngerstraRe werden 8,0 m ange-
nommen. Hiervon sind etwa 6 m als befestigte Fahrbahnfléche
vorgesehen. Einsgeitig wird ein Gehweg ausgebildet.

Fir die Anliegerstrafe (verkehrsberuhigter Bereich) wird eine
Regelbreite von 7,0 m zugrunde gelegt. Als Fahrbahnbreite wer-
den ca. 5 m vorgesehen. Die verbleibenden Fldchen sind als
Parkplidtze und Grinfldche zu gestalten. Im Norden des Wohnbau-
gebietes ist ein Wohnweg von 3,50 m Brelte geplant.

Immissionsschutz

Fir das Plangebiet ist davon auszugehen, dafl durch die Ent-
fernung zur KreigstraRe A 17 und das geringe Verkehrsaufkommern
keine SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind.

Bezliglich des nahegelegenen Flugplatzes ist in den Plangebie-
ten durch die Motorflugzeuge mit Larmeinwirkungen zu rechnen.

Aufgrund der Bearbeitung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflidchen kdénnen zeitweilige Lirm- und Geruchsbeldstigungen

nicht ausgeschlossen werden. Auf die Regelungen in Par. 9 der

Satzung (Textteil) wird hingewiesen.

Angaben Uber Bauflichen

Gebietsgréle
Das gesamte innerhalb des Geltungsbereichs liegende Gebiet
(Bruttowohnbauland ohne AngerstraRe) umfafit 1,44 ha = 100,0

oo

Davon entfallen auf

Baugrundstiicke {Nettowohnbauland) 1,01 ha = 70,1 %
Erschliefung (StraRenraum u. Verkehrsgrin) 0,17 ha = 11,8 %
Fegtgesetzte Griunflachen 0,26 ha = 18,1 %

Berechnung der Einwohnerzahlen

14 Einfamilienhduser/Doppelhaushdlften

14 Hi3user a 1,2 Wohnungen = 17 Wohneinheiten (WE)
pro Wohnheinheit (WE) 2,3 Einwohner (E):

17 WE a 2,3 E = 39 Einwohner

Die Nettowochnungsdichte, bezogen auf das Nettowochnbauland,
betragt:

17 WE
1,01 ha Nettowohnbauland

Nettowohnbaudichte 17 WE / 1,01 ha = 16,83 WE/ha
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Die Bruttowohnungsdichte, bezogen auf das Bruttowchnbauland
hetragt:

17 WE
1,44 ha Bruttowohnbauland

Bruttowohnbaudichte 17 WE / 1,44 ha = 11,81 WE/ha

Der Baugrund ist sehr unterschiedlich gelagert (Schwemmland) .
Das Grundwasser steht beil ca. 2 m unter CK Gelédnde an. Der
Grundwasserstand ist wechselnd. Die Keller sind wasserdicht
auszubilden und die Gebdude sind gegen Auftrieb zu sichern.
Wird durch Bauvorhaben auf das Grundwasger eingewirkt (z. B.
Aufstau, Umleitung, Absenken), ist hierfiir eine wasserrecht-

Bei unklaren Grindungsverhdltnissen ist vor Bauausfihrung
vom Bauherrn eine Baugrunduntersuchung zu veranlassen.

Nach Kenntnis bzw. Ermittlung der Stadt Schwabmiinchen sind
gefahrenverddchtige Altablagerungen im Plangebiet nicht ge-
geben. Es bestehen auch keinerlei Anhaltspunkte, daf im Um-
griff der Planungsfldche gefahrenverddchtige Altablagerungen
und Auswirkungen golcher auf das Plangebiet gegeben sind.

4. PRautechnische Erliuterung

4.1 Baugrund
liche Genehmigung einzuholen.
Altlasten

5. Ver- und Entsorgqung

Wasserversorgung

Der Stadtteil Schwabegg wird Uber den Zweckverband Stauden-
Wasserversorgung mit Wasser versorgt. Flir das Baugebiet kann
von einer gesicherten Trink-, Brauch- und Ldschwasserversor-
gung ausgegangen werden.

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet ist in der Kanalisationsplanung fur den Stadt-
teil Schwabegg enthalten. Das anfallende hdusliche Schmutz-
wasser wird Uber die bestehende Ortskanalisation in die voll-
biologische KlAranlage der Stadt Schwabmiinchen entwdssert.

Das Strafienabwasser (Niederschlagswasser) wird Uber die Regen-
wasserkanalisation mit Auslauf in den ndérdlichen Wassergraben
dem Vorfluter Scharlach zugeleitet. Die hierfliir notwendige
wasserrechtliche Erlaubnis wird rechtzeitig beantragt.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und Grundsticks-
flachen ist auf den Baugrundstlicken zu versickern. Beil den
einzelnen Neubauten muR die wasserrechtliche Erlaubnis zur
Versickerung rechtzeitig vor Ausfihrung beantragt werden, wo-
bei hierzu pauschal die Zustimmung des Wasserwirtschaftsamtes
zur Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser auf
den privaten Grundstlcken Uber Sickerschdchte erteilt wurde.
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Die Bodenverhdltnisse im Bereich des Bebauungsplanes sind fur
eine Versickerung voraussichtlich geeignet. Ihre Eignung ist
vor der Planung der Entwdsserungsanlagen durch Sickerversuche
zu Uberprifen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewds-
serschutzes zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

Unverschmitztes Niederschlagswasser von nicht stark frequen-
tierten Parkpldtzen, Stellpldtzen und Grundstlckszufahrten
soll breitfldchig liber die belebte bewachsene Bodenzone ver-
gickert werden (z. B. durch Rasengittersteine). Fufz- und Rad-
wege gollen wasserdurchldssig gestaltet werden (z. B. humus-
oder rasenverfugtes Pflaster, Rasengittersteine, ggf. auch
sandgeschlammte Kies- und Schotterdecken) . Damit soll der
zunehmenden Bodenvergiegelung entgegengewirkt und die Ver-
sickerungsfdhigkeit von Fldchen erhalten bzw. gefdrdert
werden.

Auf die MOglichkeit, Regenwasser zum Zwecke der Grunflachen-
und Gartenbewdsserung sowie zur Toilettenspulung zu sammeln,
wird hingewiesen.

Energieversorgung

Die Versorgung ist durch Anschiuff an das Versorgungds-

netz der LEW gesichert. Sdmtliche Neubauten werden uber
Erdkabel an das Stromnetz angeschlossen. Im Bereich des Plan-
gebietes besteht derzeit eine oberirdisch verlaufende elek-
trische Freileitung der LEW AG (HausanschluRleitung), welche
im Zuge der Baugebietserschliefung abgebaut und verkabelt
wird. Im Rahmen der ErschlieRung ist gemeinsam mit allen
Spartentrdgern ein Trassenplan auszuarbeilten.

Um bei Bau- oder Reparaturarbeiten nicht die gesamten Strom-
kreise abschalten zu milssen, ist der Einbau von Kabelvertei-
lerschranken {Abmessungen Linge: 1 m, Breite: 0,35 m, Hdohe
mit Sockel: 1,20 m) innerhalb des Baugebletes vorgesehen.

Die genauen Standorte werden erst in Verbindung mit der Netz-
planung festgelegt. Damit eine Beeintrdchtigung der Offent-
lichen Verkehrsfldche unterbleibt, werden die Verteilerschrin-
ke unter Berlcksichtigung der Sichtdreiecke so in den betrof-
fenen Baugrundstilicken montiert, daf die Schrankvorderseiten
mit der StraBenbegrenzungslinie Obereinstimmen. Die Anlieger
haben die Aufstellung der Kabelverteilerschrdnke zu dulden.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebiets erfolgt
durch die Deutsche Telekom. Von dieser wurde darauf hinge-
wiesen, daf die fernmeldetechnische Versorgung aufgrund
wirtschaftlicher Aspekte in oberirdischer Weise erfolgen kann.

Gasversorgung
Eine Gasversorgung des Baugebietes liegt nicht vor.
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Millbeseitigung
Die Millbeseitigung wird durch den Landkreis Augsburg durxch-
gefihrt.

6. Finanzierung

Die Finanzierung der anfallenden Kosten wird im Haushalt der
Stadt Schwabminchen gesichert.

7. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Ein Hinweis auf Bodenfunde besteht bisher nicht. Bei Auffinden
von Gegenstdnden bzw. Bodendenkmdlern ist unverziglich dig
Untere Denkmalschutzbehdrde beim LRA Augsburg zu verstdndigen.

en, den 10.07.1996

.................

Neumann, 1.
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Verfahrensvermerke

a)

e)

Der Stadtrat wvon Schwabminchen hat in der Sitzung vom
13.02.1996 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbesgschluff wurde am 21.02.1996 ortsliblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf des RBebauungsplanes in der Fassung wvom
13.02.1996 wurde mit der Begriindung gem. Par. 3, Abs.2
BauGB in der Zeit vom 04.03.1996 bis 04.04.1996 Offent-
lich ausgelegt.

Die Stadt Schwabminchen hat mit Beschluff des Stadtrates
vom 30.04.1996 den Bebauungsplan in der Fassung
vorm 30.04.1996 gem. Par. 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Das Landratsamt Augsburg hat mit Bescheid vom 24.06.1996
Nr. 501-610-18 den Bebauungsplan gemadfs Par. 1 Abs. 2

Satz 2 BauGB-MafinahmenG i.V.m. Par. 6 BAbs. 2 und 4 BauGB
genehmigt.

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde am 20.07.1996
gem. Par. 12 BauGB ortsitblich bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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