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Zeichenerklärung zum Bebauungsplan Schwabegg Nr. 5 
"Wohnbaugebiet östlich der Angerstraße" 

Zeichenerklärung 

A) Festsetzungen 

1. Art der baulichen Nutzung 

WA Allgemeines Wohngebiet 

2. Maß der baulichen Nutzung 

0,25 Grundflächenzahl als Höchstgrenze 

Geschoßflächenzahl als Höchstgrenze 

II Zahl der Vollgeschoße (z. B. zwei) als Höchstgrenze 

nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig 

3. Bauweise, Baugrenzen 

Baugrenze 

t> Haupt firstrichtung 

4-- - ll> Nebenfirstrichtung 

4. Verkehrsflächen 

Straßenverkehrsflächen 

77/l Verkehrsberuhigter Bereich 

Straßenbegrenzungslinie 

lil Öffentliche Parkfläche 
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\ s.oo j Maßangabe zur Regelbreite der Straßenverkehrsflächen 

~ Sichtdreieck 

e 

• 

E3 
Ei 

5. Grünflächen 

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, 
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft 

öffentliche Grünfläche 

Bäume zu pflanzen 

Bäume zu erhalten 

Sträucher zu pflanzen 

6 . Sonstige Festsetzungen 

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches 
des Bebauungsplanes 

B) Hinweise und nachrichtl. Übernahmen 

Bestehende Grundstücksgrenzen 

Vorschlag zur Teilung der Grundstücke 

Vorschlag zur Situierung von Gebäuden 

Vorschlag zur Situierung von Garagen 

Vorschlag zur Situierung von Stauräumen 

Vorgeschlagener Wendekreisradius 
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Unterteilung des Straßenraumes: 

Sicherhe itsstreifen 

Fahrbahn 
Gehweg I Parkstreifen 

322/i. Flurstücksnummer 

X 549.51. Höhenpunkte 

Höhenschichtl inie 

'1'1 . ,, ,,, Böschung 

Freileitung der LEW (wird abgebaut) 
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Te xttei l 
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Aufgrund Paragraph 2 Abs. 1 und Paragraph 9 des Baugesetzbuches 
(BauGB) in der Fassung 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 Maßnahmenge
setzes zum BauGB, des Art. 23 der Gemeindeordnung für den 
Freistaat Bayern (GO) BayRS 2020 - 1-1-I und des Art. 3 Abs. 2 des 
Bayer . Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) erläßt die Stadt Schwab 
münchen, Landkreis Augsburg, gemäß Paragraph 10 BauGB folgenden 
Bebauungsplan "Wohnbaugebiet östlich der Angerstraße" im Stadtteil 
Schwabegg, Bebauungsplan Schwabegg Nr. 5 , mit Grünordnungsplan 
als Satzung: 

1. Allgemeine Vorschriften 

Paragraph 1 Bes t andtei l e des Bebauungsplanes 

Für das Wohnbaugebiet "Östlich der Angerstraße" im Stadtteil 
Schwabegg gilt die vom Architekturbüro Christian Bosse , Pfleg
amtstraße 6, 86830 Schwabmünchen, am 12.09.1995 ausgearbeitete 
Bebauungsplanzeichnung mit integriertem Grünordnungsplan in der 
Fassung vom 30.04.1996. Der Bebauungsplan besteht aus der 
Planzeichnung und dem Textteil mit Festsetzungen , Hinweisen und 
nachrichtlichen Übernahmen und der Begründung, jeweils in der 
Fassung vom 30.04 . 1996. 

Paragraph 2 Gel tungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus 
der Planzeichnung. 

2. Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text 

Paragraph 3 Art der baul ichen Nutzung 

Das Gebiet innerhalb des Geltungsberei ches wird als Al lgemeines 
Wohngebiet (WA) im Sinne des Par. 4 der Baunutzungsverordnung 
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 festgesetzt. 
Zulässig sind die in Par. 4 Abs . 3 Nr. 2 und 3 aufgeführten 
Nutzungen (sons tige nicht störende Gewerbebetriebe und Anlagen 
für Verwaltungen) , nicht zul ässig sind d ie Nutzungen nach 
Par . 4 Abs . 3 Nr . 1 , 4 und 5 BauNVO. 
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Paragraph 4 Maß der baulichen Nutzung 
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(1) Das Höchstmaß für die Grundflächenzahl (GRZ) und die Geschoß
flächenzahl (GFZ) entspricht den angegebenen Werten in der 
Planzeichnung soweit sich nicht auf Grund der überbaubare n 
Fläche eine geringere Nutzung e r gibt . Das Höchstmaß darf 
nicht überschritten werden. 

(2) Bei den Einzelhäusern und Doppelhäusern sind als Höchstmaß 
zwei Vollgeschoße zulässig, wobei das zweite Vollgeschoß im 
ausgebauten Dachgeschoß liegen muß. 

(3) Flächen von Aufenthaltsräumen in anderen Geschoßen als den 
Vollgeschoßen sind einschl. der zu ihnen gehörenden Treppen 
räume und einschl. ihrer Umfassungswände der GFZ zuzurechnen 
(Par . 20 Abs. 3 BauNVO). In Wohnhäuser i ntegrierte Garagen 
sind von der Geschoßflächenberechnung ausgenommen (Par. 21a 
Abs . 4 BauNVO) . 

(4) Pro Wohngebäude sind maximal zwei Wohnungen zulässig. 

Paragraph 5 Bauweise 

(1) Im Planbereich gilt d i e offene Bauweise. 

(2) Garagen, überdachte Stellplätze und etwaige Nebengebäude sind 
nur innerhalb der Baugrenzen zu errichten. · Ausnahmsweise kön
nen sie auch an anderer Stelle errichtet werden, wenn dadurch 
die Belange des Verkehrs und die beabsichtigte Gestaltung des 
Straßen- und Ortsbildes nicht beeinträchtigt wird. 

(3) Nebengebäude sind mit den Garagen zusammenzubauen und in der 
Gestaltung mit diesen abzustimmen . Freistehende Nebengebäude 
(Gerätehäuser bzw. Gartenhäuser) sind bis zu einer Grund 
fläche von 8 qm zulässig . Zu öffentlichen Verkehrsflächen ist 
ein Mindestabstand von 3 m einzuhalten. 

(4) Bei beiderseitigem Grenzanbau der Garagen und Nebengebäude 
sind diese mit Satteldach giebelseitig zur Grundstücksgrenze 
zu errichten. Die Garagen einschließlich der Nebengebäude auf 
b e iden Grundstücken sind als ein Gebäude einheitlich zu ge
stalten. Traufseitig darf an die Grundstücksgrenze nur bei 
einseitigem Grenzanbau angebaut werden. 

(5) Es gelten die Abstandsflächenregelungen der BayBO. 
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Paragraph 6 Gestaltung der Gebäude 

(1) Dächer 
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Bei allen Gebäuden sind nur Satteldächer zulässig . Walm - und 
Krüppelwalmdächer sind nicht zulässig. 

(2) Dachneigung 
Einzel - und Doppelhäuser sind mit Satteldächern und einer 
Dachneigung von 42 - 48 Grad zu bauen. 

(3) First · 
Der First ist immer über die Längsseite des Gebäudes zu 
führen. Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen 
Firstrichtungen für Hauptgebäude sind zwingend. Nebenfirste 
sind zulässig, wenn ihre Dachneigung nicht erheblich von der 
des Hauptdaches abweicht. Sie sind mit einem Giebel abzu
schließen. Die Firsthöhe der Hauptgebäude mit zwei Vollge 
schoßen darf nicht mehr als 9 rn über fertigem Erdgeschoß
fußbaden betragen. 

(4) Kniestockhöhe, Gebäudebezugshöhe 
Die Höhe des Kniestockes, gernessen an der Außenwand v on der 
Oberkante des Dachgeschoßfußbodens (Rohdecke) bis zum Schnitt 
von Außenwand und Unterkante Dachsparren, darf bei den Haupt 
gebäuden mit II 0,75 rn nicht überschreiten . Bei den Hauptge
bäuden ist ein durch Wandrücksprung höherer Kniestock zuläs
sig, allerdings auf maximal 1/3 der Hauslänge beschränkt. 
Der fertige Erdgeschoßfußboden darf höchstens 0,60 rn über 
Gehsteighinterkante zu liegen kommen. 

(5) Dachaufbauten 
Dachaufbauten in Form von Dachgauben sind zulässig.Die Summe 
der Breiten von Dachgauben darf maximal 1/3 der davorliegen
den Trauflänge betragen. Dacheinschnitte sind unzulässig. 

(6) Dachüberstände 
Dachüberstände sind arn Ortgang bis zu 40 crn zulässig, an 
den Traufen bis zu 60 crn. Ausnahmen für Hauseingänge und 
Terrassen sind zugelassen. 

(7) Dachdeckung 
Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln oder Dachpfannen in 
den Farben rot bis rotbraun zu erfolgen. Glasdächer sind nur 
zulässig, wenn die Glasflächen 1/7 der Dachfläche nicht über
schreiten. Sonnenkollektoren und Voltaiganlagen sind zuläs
sig. Die Dacheindeckung und Dachneigung der Garagen und Ne
bengebäude muß mit der Eindeckung und Dachneigung des Haupt 
gebäudes übereinstimmen. 



· Satzung zum Bebauungsplan Schwabegg Nr·. 5 
"Wohnbaugebiet östlich der Angers traße" 

(8) Fassade 
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Außenwände sind als verputzte Mauerflächen auszuführen. Sie 
sind in hellen Tönen zu streichen . Auffallend unruhige Putz
strukturen sind nicht zulässig. Zulässig sind auch holzver
schalte Fassadenflächen oder holzkonstruierte Flächen (Holz
ständerkonstruktionen) . Holzblockhäuser sind unzulässig. 
Schwarze und dunkelbraune Holzfarben sind nicht zulässig. 
Beim Außenanstrich von Mauerwerkfassaden sind nur Weiß - oder 
Pastelltöne zulässig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sind 
unzulässig. Alle Seiten eines Gebäudes sind grundsätzlich in 
der gleichen Farbe zu halten. Ortsfremde Materialien , wie 
Verkleidungen in Keramik, Kunststoff , Spaltkl i nker oder 
Waschbeton sind unzuläs sig . Signal- oder Leuchtfarben sind 
unzulässig. 

Paragraph 7 Erschließung der Grundstücke 

Die Erschließung der Grundstücke hat ausschließlich über öffent
lich e Straßen zu erfolgen. Unmittelbarer Zugang zu den Wirt
schaftswegen und öffentlichen Grünflächen i st nur durch max . 
1,00 m breite Gartentürehen gestattet. 

Paragraph 8 Stauraum und Stel lplätze für PKW 

(1) Pro Doppel haushälfte, Einfamilienhaus oder Wohneinheit sind 
je 2 S t ell p l ätze für Bewohn er und Besucher auf eigenem Grund
stück, im Rahmen der Bauvorlage nachzuweisen . Notwendige Zu 
fahrtsflächen vor den Garagen dürfen nicht als Stellplatz
fläche angerechnet werden . 

(2) Vor Einzelgaragen ist ein Stauraum von mindestens 6 m zur 
öffentlichen Verkehrsfläche hin anzuordnen . Dieser Stauraum 
darf zur öffentlichen Verkeh rsfläche nicht eingefriedet 
werden. 

(3) Die Stauräume und die Stellplätze sind mit wasserdurchlässi 
gen Materialien (z . B. Pflaster, Rasenpflaster, wassergebun 
dene Decke) zu befestigen. 
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Paragraph 9 Immissionsschutz 

Hinsichtlich der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flächen 
ist mit zeitweiligen Lärm-, Staub- und Geruchseinwirkungen zu 
rechnen . Jedoch bewegen sich diese bei ordnungsgemäßer Bewirt
schaftung im Rahmen des "landläufig Ortsüblichen " und sind mit dem 
"ländl ichen Wohnen" vereinbar . Die landwirtschaftlichen Immissio
nen sind von den Grundstückseigentümern und Bewohnern entschädi
gungslos hinzunehmen. Dies betrifft vor allem den Verkehrslärm aus 
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr, auch vor 6 .00 Uhr morgens, 
bedingt durch das tägliche Futterholen , bzw. während der Erntezeit 
(Mais - , Silage- , Getreide - und evtl . auch Zuckerrübenerntel auch 
nach 22.00 Uhr. Das Ausbringen von Gül l e , das Befüll en von Fahr
silos und auch die Futterentnahme ist ebenfalls Gegenstand dieser 
Duldungspflicht . 

Paragraph 10 Einfriedungen 

(1) Die Zaunhöhe entlang der öffentlichen Verkehrsfläche darf 
0 , 9 m Höhe nicht übersch reiten. Zaunsockel sind zum öffent
lichen Bereich hin nicht statthaft. Zwischen den Baugrund
stücken dürfen die Sockel nicht höher als 5 cm über der 
angrenzenden Bodenoberkante liegen und zwischen Zaun und 
Sockel oder Zaun und Bodenoberkante muß mindestens 10 cm 
Bodenfreiheit verbleiben. Mauern sind als Einfriedungen 
unzulässig. 

(2) Zäune an den Straßenfr onten und angrenzend an öffentliche 
Grünflächen und Wege sind in Hol z mit senkrechter Lattung 
oder Staketen auszuführen. Für die seitlichen und rückwär
tigen Grundstücksgrenzen sind Maschendraht zäune zulässig. 

(3) Zum Ortsrand bzw. zur Scharlach hin ist die Pflanzung von 
Formschnitthecken und Kon iferenhecken nicht zulässig. 

Paragraph 11 Sichtdreiecke 

Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von 
Sichthindernissen aller Art mit einer Höhe von 0,80 bis 2,50 m 
über dem angrenzenden Fahrbahnrand ständig freizuhalten. 
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Paragraph 12 Werbe anlagen 
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Werbeanlagen dürfen an den Einfriedungen und Gebäuden nicht ange
bracht oder aufgestellt werden. Dies gilt nicht für Schilder, die 
auf Beruf oder Gewerbe an der Stätte der Leistung hinweisen, wenn 
sie das Straßenbil d nicht verunstalten. Werbeanlagen mit Lauf 
schrift oder beweglichen Teilen sind unzulässig. Beleuchtete Wer
beanlagen zwischen 23 Uhr und 6 Uhr sind nicht gestattet . 

Paragraph 13 Behä lter für die Abfallbeseitigung 

Die Müllbehälter müssen i n die Einfriedung integriert werden oder 
in bauliche m Zusammenhang mit dem Hauptgebäude, Nebengebäude oder 
Garage errichtet werden. 

Par agr a ph 14 Grünordnung 

(1) Schutz des Mutterbodens 
Der Mutterboden muß gemäß Par. 202 BauGB in nutzbarem Zu 
stand erhalten und vor Vernichtung und vor Vergeudung ge 
schützt werden. 
Bei Oberbodenarbeiten müssen die Richtlinien der DIN 18320, 
18915 und 18300 beachtet werden. 
DIN 18320 - Grundsätze des Landschaftsbaues 
DIN 18915 - Bodenarbeiten für vegetationstechnische Zwecke 
DIN 18300 - Erdarbeiten. 

(2) Befestigung privater Grünflächen 
Au f den Baugrundstücken sind zur Befestigung der Oberfläche 
nur wasser- und luftdurchlässige Mat erialien zulässig. 
Wasser - und luftdurchl ässige Beläge sind: 
- Pflaster in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen 
- Rasenpflaster und Rasengittersteine 
- Schotterr asen 
- Wassergebundene Flächen 
- Holzpflaster (ohne Tee rölimprägnierung) 

(3) Pflanzgebot auf privaten und öffent l ichen Flächen 
1 . Die durch Planzeichen festgesetzten Bäume (Wuchsklasse I 
und II) und Sträucher müssen mit geringen Standortabweichun
gen gemäß Pflanzliste und Planzeichen vom Grundstückseigen
tümer gepf l anzt werden. Ausgefallene Pflanzen müssen vom 
Eigentümer nachgepflanzt werden. Mit Abschluß der Arbei ten 
an den ersten baul ichen Anlagen muß a u ch die festgesetzte 
Bepflanzung abgeschlossen sein. 

2. Auf Baugrundstücken ist bei je 600 qm pro Grundstück 
1 Laubbaum der Wuchsklasse I oder ein Obsthochsta mm zu 
pflanzen . 
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3. Der Gesamtanteil der Koniferen pro Grundstück darf nicht 
mehr als 20 % aller gepflanzten Gehölze der Wuchsklasse I 
und II betragen. Die Anrechnung der Koniferen auf das 
Mindestpflanzgebot ist nicht statthaft. 

4. Für die festgesetzten Strauchpflanzungen gilt als Mindest
abstand der Sträucher zueinander 1 m. 

5. Die öffentlichen Grünflächen im Straßenbereich sind a ls 
Grünflächen oder Schotterrasenflächen anzulegen. Eine Teil
versiegelung in Form von Rasenpflaster ist möglich. 

6. Als Mindestfläche für die Baumscheiben pro festgesetzt e n 
zu pflanzenden Baum der Wuchsklasse I gelten 8 gm und d er 
Wuchsklasse II 4 qm. Die Oberfläche der Baumscheiben sind als 
Grünflächen bzw . Schotterrasenflächen aufzubauen. 

7. Die Mindestpflanzqualität für die Laubbäume der Wuchs
klasse I ist wie folgt festgel egt : Hochstämme mind. dreimal 
verschult, Stammumfang mind . 14 - 16 cm. 
Für Laubbäume der Wuchsklasse I I gilt: zweimal verschult , 
Sta mmumfang mi nd. 10 - 12 cm . 
Sträucher sol l ten mindestens zweimal verschult sein, eine 
Höhe von mind . 60 - 80 cm auf weisen. 

8 . Pflanzliste 
Laubbäume der Wuchsklasse I 
Acer platanoides *** 
Acer pseudoplatanos 
Aesculus hippocastanum 
Aesculus carnea 
Fagus silvatica 
Fraxinus excelsior *** 
Juglans regia 
Obstgehölze als Hochstamm 
Prunus avium 
Quercus robur 
Tilia cordata *** 
Tilia platyphyll os 
(*** = Bäume auf öffentliche n 

Laubbäume der Wuchsklasse II 
Acer campestre 
Betula verru cosa 
Carpinus betulus 
Obstgehöl ze als Halbstamm 
Prunus padus 
Sorbus aucuparia 
Sorbus aria 

- Spitzahorn 
- Bergahorn 
- Roßkastanie 
- Rotblühende Kastanie 
- Rotbuche 
- Esche 
- Walnuß 

- Vogelkirsch e 
- Stieleiche 
- Winterlinde 
- Sommerlinde 

Flächen im Straßenraurn) 

- Felda horn 
- Birke 
- Hainbuche 

- Traubenkirsche 
- Vogelbeere 

Mehlbeere 
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9. Die im Bebauungsplan umgrenzte Wasserfläche ist gemäß 
Paragraph 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu erhalte n und gemäß Pa 
ragraph 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB im Uferbereich standortgerecht 
in einer Breite von mindestens 2.0 m zu bepflanzen. 
Als standortgerecht gilt eine Einzelbaum- und Gehölzgruppen
pflanzung mit Arten nach Ziff. 12 sowie die Anpflanzung oder 
Ansaat mit nachstehenden Uferhochstauden: 
Filipendula ulmaria - Mädesüß 
Lythrum salicaria - Blutweiderich 
Lysimachia vulgaris - Hain-Gilbweiderich 
Achillea ptarmica - Sumpf - Schafgarbe 
Solanum dulcamara - Bittersüßer 

Nachtschat ten 
Caltha palustris - Sumpfdotterbl ume 
Scrophularia umbrosa - Braunwurz 
Epilobium hirsutum - Zottiges Weidenrös chen 
Cirsium oleraceum - Kohldistel 
Iris pseudacorus - Schwertli l ie 
Flächen mit Uferhochstauden sind extensiv zu pflegen: 
Einmalige Mahd Anfang Oktober, Abtrausport des Schnittgutes, 
k eine Düngung. 

10. Der Auenstreifen entlang der Scharlach wird als "Fläche 
für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 
der Landschaft " festgesetzt. 
Es dürfen nur nachfolgende Gehölzarten verwendet werden : 
Bäume I . Wuchsklasse 
Ulmus g labra 
Quercus robur 
Fraxinus excelsior 
Salix alba 
Bäume II. Wuchsklasse 
Alnus glutinosa 
Prunus padus 
Ulmus minor 
Sträucher 

- Bergulme 
- Stieleiche 
- Gemeine Esche 
- Silberweide 

- Schwarzerle 
- Traube nkirsche 
- Fe ldulme 

Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel 
Euonymus europaea - Pfaffenhütchen 
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 Gehölzen bestandene Uferbereiche sind mit Uferhoch
stauden laut Ziff.11 auf einer Breite von 2.0 m zu bepflanzen 
oder anzusäen. Die verbleibenden Freiflächen sind mit einer 
standortgerechten Wiesenmis chung mit einem Kräuteranteil von 
mindestens 20 % anzusäen. 
Die Wie sen sind e x tensiv zu pflegen: 
maximal zweimalige Mahd pro Jahr, frühester Zeitpunkt der 
ersten Mahd Ende Juni, keine Düngung. 
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Paragraph 15 Bewehrunqsvorschrift 
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(1) Mit Geldbuße bis zu DM 1.000.000,- kann belegt werden, wer 
vorsätzlich oder fahrlässig einer in diesem Bebauungsplan 
geregelten örtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Dies sind 
Paragraph 5 Bauweise, Paragraph 6 Gestaltung der Gebäude , 
Paragraph 7 Erschließung der Grundstücke, Paragraph 8 
Stauraum und Stel l plätze für PKW, Paragraph 10 Einfriedun 
gen, Paragraph 11 Sichtdreiecke , Paragraph 12 Werbeanlagen. 
Rechtsgrundlage für diese Bewehrungsvorschrift ist Art. 96 
Abs. 1 BayBO. 

(2) Mit Geldbuße bis zu DM 20.000, - kann belegt werden, wer vor
s ätzlich oder fahrlässig nach den Fes tsetzungen des Bebau
ungsplanes gepflanzte Bäume beseitigt , wesentlich b eeinträch
tigt oder zerstört (Par. 213 BauGB). 

3 . Schlußbestimmung 

Paragraph 16 Inkrafttreten 

Der Bebauungsplan tritt gemäß Par. 12 BauGB mit der Bekanntmachung 
der Gen ehmigung des Bebauungsplanes in Kraft. 

den 10.07.1996 
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Begründung 

1 . Planqebiet , Planunqsrecht, Anlaß der Planunq 

1.1 Plangebiet 
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Der Geltungsbereich umfaßt die Grundstücke 323/5 , 323/7 , 
322/4 und Teilflächen der Flurstücksnummern 322/2, 78/14, 
322/7 1 322/8 1 323/10 323/6 und 322 1 alle Gemarkung Schwabegg 
sowie Flurstücksnummer 2261/1 der Gemarkung Schwabmünchen . 

Das Plangebiet wird im Osteri durch die Scharlach begrenzt, 
im Norden durch den bes t ehenden Wassergraben (Dorf graben) , 
im Westen durch die Angerstraße und die östliche Grundstücks
grenze des Anwesens Anger straße 4 sowie im Süden durch die 
nördliche Grundstücksgrenze des Anwesens Freiweg 1 9. 

1.2 Planungsrecht 
Die Stadt Schwabmünchen besitzt einen genehmigten/ wirksamen 
Flächennutzungsplan. In d i esem Plan ist die als Bau land aus
gewiesene Fläche als Bau fläche Mischgebiet-Darf dargestellt . 
Das Baugebiet wird zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs 
im Sinne des Maßnahmengesetzes zum BauGB in der Fassung vom 
28.04.1993 ausgewiesen. Die Wohnbaulandausweisung entspricht 
einer geordneten städtebaulichen Entwicklung. Der Flächen
nutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepaßt. 

1.3 Anlaß der Planung 
Im Stadt teil Schwabegg besteht s eit einigen Jahren ein e drin
gende Nachfrage von einheimischen Bür gern nach Wohnbauland. 

2 . Erläuterung der vorliegenden Planung 

2 . 1 Besch reibung d es Planber eiches 

Lage im Raum 
Der Planbereich befindet s ich am nordöstlichen Ort srand des 
Stadtteiles Schwabegg . Er liegt westlich der Scharlach und 
nördlich der Kreisstraße A 17. Das Gebiet ist über die ört
liche Angerst r aße erschlossen. Über diese besteht e i ne Anhin
dung an die Ortsdurchfahrt der Kreisstraße A 17 (Freiweg). 

Naturraum 
Das Planungsgebiet gehört der natürl i c h en Haupteinheit 047 
"Donau-Iller- Lech-Platte " an. Es ist den großräumi g landwirt
schaftlich genutzten / we i t l äufigen Lech- Wertach -Ebe nen zuzu
ordnen . 

Reale Vegetation 
Derzeit unterl iegt de r gesa mte Bereic h d e r landwirts c haft 
l i chen Nutzung . Ba um- und Strauchbe stände s ind nur i n n erhalb 
der angrenzende n Pri va t grundstücke v orhande n . 
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Entlang des namenlosen Grabens an der Nordgrenze des Plange
bietes sind neben nitrophilen Grasfluren abschnittsweise Ufer
hochstaudenbestände mit dominantem Mädesüß zu finden . 
Beigemischt treten Bach-Nelkenwurz , Beinwell, Wiesen - Knöterich 
Schlanke Segge und Schwertlilie auf. Kleinflächig finden sich 
vergleichbare Bestände am Scharlachufer, das überwiegend von 
monotonen, artenarmen und nitrophilen Grasfluren gesäumt wird. 
Die Grünlandbestände, die den gesamten Planbereich decken, 
sind durch intensive landwirtschaftliche Nutzung geprägt. Der 
auennahe Standort und der hohe Grundwasserstand spiegeln sich 
als Standortfaktor nur fragmentarisch in der Artenzusammen 
setzung wieder . 

Potentiel l natürliche Vegetation 
Im unmittelbaren Auenbereich der Scharlach ist der Grauerleu
Auwald (Alnetum incanae) als potentiell natürliche Vegetation 
anzusprechen. Die gewässerfernen Bereiche wären mit einem 
Hainsimsen-Buchenwald der Südbayern-Rasse (Luzulo-Fagetum) 
bes t ockt. 

Boden I Standort 
Die anstehenden Gley- und Braunerden-Gley-Böden werden aus 
stark schluffigen bis tonigen Lehmen gebildet . Die Bodenmäch
tigkeit betr ägt regelmäßig 6 bis 8 dm, ist örtlich auc h tief 
gründiger. Die Böden sind als mäßig feucht bis sehr frisch 
anzusprechen und weisen in der Zeit von März/April bis Juni / 
Juli und im Winter ausgeprägte Feuchte(Naß-) phasen in 30 bis 
60 cm Tiefe auf. Die Dur chlässigkeit kann mi t einem kf-Wert 
von 10 bis 40, gelegentlich deutlich geringer, angegeben 
werden. 

Gewässer 
Der Planbereich wird im Norden von einem namenlosen Graben 
und im Osten von der Scharlach begrenzt. Bei beiden Gewässern 
handelt es sich um stark begradigte Regelprofilgerinne ohne 
naturnahe Saumstrukturen. Die benachbarte landwirtschaftliche 
Nutzung füh rt zeitweise zu einer Beeinträchtigung der Wasser
qualität. 
Nach Ermittlungen der Stadt S chwabmünchen war das Gebi et an 
der Scharlach zu keiner Zeit überschwemmt. Der mittlere 
Wasserspiegel der Scharlach liegt etwa 1 m unter der Gelände
höhe d e s gepl anten Wohnbaugebie tes und gleicht sich im Hoch
wasserfall nach Osten aus . 

2.2 Beschreibung der Planung 

Städtebauliches Konzept, Grünordnerisches Konzept 
Durch die offene Bauweise mit Einfamilienhäusern und Doppel 
häusern und deren steile Dachneigung soll s ichergestellt wer
den, daß das Baugebiet sich in die Landschaft einfügt und die 
landschaftsgebundene Ortssilhouette erhalten bleibt. Ebenso 
wird durch die getroffene Festsetzung zum Maß der baulic hen 
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Nutzung (zwei Vol lgeschoße, wobei das zweite Vollgeschoß im 
Dachraum liegen muß) die Einbindung der Bausubstanz in den 
Landschaftsraum begünstigt. Durch die planzeichnerisch fest 
gesetzten Anpflanzungen wird d i e Bebauung am Ortsrand optisch 
aufgelockert. 
Die Festsetzung des Auenstreifens entlang der Scharlach als 
"Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick
lung der Landschaft" und eines Pufferstreifens entlang des 
namenlosen Baches als "Öffentliche Grünfläche (Paragraph 9 
Abs. 1 Nr. 15 BauGB)" bewirkt eine deutliche Aufwertung der 
vorhandenen Fließgewässerstrukturen und trägt den Zielset
zungen des Arten- und Biotopschutzprogrammes nach Stärkung 
der natürlichen Vernetzungslinien und den Anforderungen der 
Paragraphen 8 a - c BNatSchG Rechnung. Diese Fl äche dient als 
naturschutzfachlicher Ausgleich für die Bebauung des Plange
bietes . In Verbindung mit den nachstehenden Festsetzungen ist 
ein gleichwertiger und weitgehend ein funktional gleichartiger 
Ausgleich gewährleistet . 

Die Beschränkung der Versiegelung (GRZ 0.25; wasserdurchläs 
s ige Befestigung der Park- und Stellplätze im öffentlichen 
und privaten Bereich, angemessene Erschließungsbreiten) doku
mentiert einen verantwortungsvollen und sparsamen Umgang mit 
Grund und Boden. 
Durch die Einleitung unverschmutzter Oberflächenwässer in die 
Scharlach bzw. den namenlosen Graben wird das Niederschlagwas
ser wieder direkt dem natürlichen Kreislauf zugeführt. 
Die verbindliche Durchgrünung des Plangebietes mit heimischen, 
standortgerechten Großbäumen trägt der Ortsrandlage und dem 
dörflichen Charakter Rechnung. 

Die Begrenzung der zulässigen Wohneinheiten je Baugrundstück 
wird aus dem städtebaulichen Ziel der Dichte abgeleitet und 
begründet. Es handelt sich bei dem fragli chen Gebiet um ein 
Ein- bzs. Zweifamilienhausgebiet, das seinem Charakter ent 
sprechend, nur die festgesetzte Anzahl von Wohnungen je Wohn
gebäude hat. Eine größere Zahl von Wohnungen je Grundstück 
würde nur durch e ine entsprechende massivere Bebauung zu er 
reichen sein , was wiederum den Charakter eines Ein- bzw. Zwei
familienhauses widersprechen würde. Weiterhin ist die Ver
kehrserschließung des Baugebietes für ein entsprechend gerin
ges Verkehrsaufkommen dimensioniert. Die Zahl der erforder
l ichen KFZ - Stellplätze soll dementsprechend gering gehalten 
werden. 

Verkehrserschließung 
Die Erschließung des Wohnbaugebietes erfolgt von der Kreis
straße A 17 über die Angerstraße. Von hier aus zweigt eine 
Anliegerstraße in den Planbereich ab, die bei einer evtl. 
späteren Erweiterung des Baugebietes nach Norden weiterge
führt werden kann. 
Für Müll- oder Rettungsfahrzeuge besteht die Möglichkeit, 
über d en Wohnweg entlang der nördlichen Geltungsbereichs
grenze wieder auf die Angerstraße auszufahren. 
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Das Wohnbaugebiet wird, ausgenommen die Angerstraße, als 
verkehrsberuhigter Bereich gestaltet. 
Für den Regelquerschnitt der Angerstraße werden 8,0 mange 
nommen. Hiervon sind etwa 6 m als befestigte Fahrbahnfläche 
vorgesehen. Einseitig wird ein Gehweg ausgebildet. 
Für die Anliegerstraße (verkehrsberuhigter Bereich) wird ein e 
Regelbreite von 7,0 m zugrunde gelegt. Als Fahrbahnbreite wer
den ca . 5 m vorgesehen. Die verbleibenden Flächen sind als 
Parkplätze und Grünfläche zu gestalten. Im Norden des Wohnbau 
gebietes ist ein Wohnweg von 3,50 m Breite geplant. 

Immissionsschutz 
Für das Plangebiet ist davon auszugehen, daß durch die Ent 
fernung zur Kreisstraße A 17 und das geringe Verkehrsaufkommen 
keine Schallschutzmaßnahmen erforderlich s i nd. 

Bezüglich des nahegelegenen Flugplatzes ist in den Plangebie
ten durch die Motorflugzeuge mit Lärmei nwirkungen zu rechnen. 

Aufgrund der Bearbeitung der angrenzenden landwirtschaftlic h e n 
Nutzflächen könne n zeitweilige Lärm- und Geruchsbelästigungen 
nicht ausgeschlossen werden. Auf die Regelungen in Par. 9 der 
Satzung (Textteil) wird hingewiesen. 

3. Angaben über Bauflächen 

3. 1 Gebietsgröße 
Das gesamte innerhalb des Geltungsbereichs l iegende Gebiet 
(Bruttowohnbauland ohne Angerstraße) umfaßt 1,44 ha = 100,0 % 

Davon entfallen auf 

Baugrundstücke (Nettowohnbauland) 

Erschließung (Straßenraum u. Verkehrsgrün) 0,17 ha 

Festge setzte Grünflächen 0,26 ha 

3.2 Berechnung der Einwohnerzahlen 
14 Einfamilienhäuser/Doppelhaushälften 
14 Häuser a 1,2 Wohnungen = 17 Wohneinheiten (WE) 
pro Wohnheinheit (WE) 2,3 Einwohner (E): 

17 WE a 2,3 E = 39 Einwohner 

70,1 % 

11,8 % 

18,1 % 

Die Nettowohnungsdichte, bezogen auf das Nettowohnbauland, 
beträgt: 

17 WE 
1,01 ha Nettowohnbauland 

Nettowohnbaudichte 17 WE I 1,01 ha = 16,83 WE/ha 
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Die Bruttowohnungsdichte , bezogen ·auf das Bruttowohnbauland 
beträgt: 

17 WE 
1,44 ha Bruttowohnbauland 

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

4. Bautechnische Erläuterung 

4.1 Baugrund 
Der Baugrund ist sehr unterschiedlich gelagert (Schwemmland) . 
Das Grundwasser steht bei ca. 2 m unter OK Gelände an. Der 
Grundwasserstand ist wechselnd. Die Keller sind wasserdicht 
auszubilden und die Gebäude sind gegen Auftrieb zu sichern . 
Wird durch Bauvorhaben auf das Grundwasser eingewirkt (z. B. 
Aufstau, Umleitung, Absenken), ist hierfür eine wasserrecht
liche Genehmigung einzuholen. 
Bei unklaren Gründungsverhältnissen ist vor Bauausführung 
vom Bauherrn eine Baugrunduntersuchung zu veranlassen. 

Altlasten 
Nach Kenntnis bzw . Ermittlung der Stadt Schwabmünchen sind 
gefahrenverdächtige Altablagerungen im Plangebiet nicht ge 
geben . Es bestehen auch keinerlei Anhaltspunkte, daß im Um
griff der Planungsfläche gefahrenverdächtige Altablagerungen 
und Auswirkungen solcher auf das Plangebiet gegeben sind . 

5. Ver- und Entsorgung 

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

Abwasserbeseitigung 
Das Baugebiet ist in der Kanalisationsplanung für den Stadt
teil Schwabegg enthalten. Das anfallende häusliche Schmutz 
wasser wird über die bestehende Ortskanalisation in die voll
biologische Kläranlage der Stadt Schwabmünchen entwässert . 
Das Straßenabwasser (Niederschlagswasser) wird über die Regen
wasserkanalisation mit Auslauf in den nördlichen Wassergraben 
dem Vorfluter Scharlach zugeleitet. Die hierfür notwendige 
wasserrechtliche Erlaubnis wird rechtzeitig beantragt. 

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und Grundstücks 
flächen ist auf den Baugrundstücken zu versickern. Bei den 
einzelnen Neubauten muß die wasserrechtliche Erlaubnis zur 
Versickerung rechtzeitig vor Ausführung beantragt werden, wo
bei hierzu pauschal die Zustimmung des Wasserwirtschaftsamtes 
zur Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser auf 
den privaten Grunds tücken über Sickerschächte erteilt wurde. 
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Die Bodenverhältnisse im Bereich des Bebauungsplanes sind für 
eine Versickerung voraussichtlich geeignet. Ihre Eignung ist 
vor der Planung der Entwässerungsanlagen durch Sickerversuche 
zu überprüfen. 

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Gründen des Gewäs
serschutzes zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die 
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen. 

Unverschmutztes Niederschlagswasser von nicht stark frequen
tierten Parkplätzen, Stellplätzen und Grundstückszufahrten 
soll breitflächig über die belebte bewachsene Bodenzone ver
sickert werden (z. B. durch Rasengittersteine). Fuß- und Rad
wege sollen wasserdurchlässig gestaltet werden (z. B. humus
oder rasenverfugtes Pflaster, Rasengittersteine, ggf. auch 
sandgeschlämmte Kies - und Schotterdecken). Damit soll der 
zunehmenden Bodenversiegelung entgegengewirkt und die Ver
sickerungsfähigkeit von Flächen erhalten bzw. gefördert 
werden. 

Auf die Möglichkeit, Regenwasser zum Zwecke der Grünflächen
und Gartenbewässerung sowie zur Toilettenspülung zu sammeln, 
wird hingewiesen. 

Energieversorgung 
Die Versorgung ist durch Anschluß an das Versorgungs-
netz der LEW gesichert. Sämtliche Neubauten werden über 
Erdkabel an das Stromnetz angeschlossen. Im Bereich des Plan
gebietes besteht derzeit eine oberirdisch v erlaufende elek
trische Freileitung der LEW AG (Hausanschlußleitung) , welche 
im Zuge der Baugebietserschließung abgebaut und verkabelt 
wird. Im Rahmen der Erschließung ist gemeinsam mit allen 
Spartenträgern ein Trassenplan auszuarbeiten. 
Um bei Bau- oder Reparaturarbeiten nicht die gesamten Strom
kreise abschalten zu müssen, ist der Einbau von Kabelvertei
lerschränken (Abmessungen Länge: 1m, Breite: 0,35 m, Höhe 
mit Sockel: 1,20 m) innerhalb des Baugebietes vorgesehen. 
Die genauen Standorte werden erst in Verbindung mit der Netz 
planung festgelegt. Damit eine Beeinträchtigung der öffent 
lichen Verkehrsfläche unterbleibt, werden die Verteilerschrän
ke unter Berücksichtigung der Sichtdreiecke so in den betrof
fenen Baugrundstücken montiert, daß die Schrankvorderseiten 
mit der Straßenbegrenzungslinie übereinstimmen. Die Anlieger 
haben die Aufstellung der Kabelverteilerschränke zu du.lden. 

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

Gasversorgung 
Eine Gasversorgung des Baugebietes liegt nicht vor. 
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Die Müllbeseitigung wird durch den Landkreis Augsburg durch
geführt. 

6. Finanzierung 

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

7. Hinweise und nachrichtliche Übernahmen 

Ein Hinweis auf Bodenfunde besteht bisher nicht. Bei Auffinden 
von Gegenständen bzw. Bodendenkmälern ist unverzüglich die 
Untere Denkmalschutzbehörde beim LRA Augsburg zu verständigen. 

en, den 10.07.1996 
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a) Der Stadtrat von Schwabmünchen hat in der Sitzung vom 
13.02.1996 d ie Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. 
Der Aufstellungsbeschluß wurde am 21.02. 199 6 ortsüblich 
bekanntgemacht. 

b) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 
13.02.1996 wurde mit der Begründung gern. Par. 3 , Abs.2 
BauGB in der Zeit vom 04.03.1996 bis 04.04.1996 öffent
lich ausgelegt. 

c) Die Stadt Schwabmünchen hat mit Beschluß d es Stadtrates 
vom 30.04.1996 den Bebauungsplan in der Fassung 
vom 30.04.1996 gern. Par. 10 BauGB als Satzung beschlossen. 

d) Das Landratsamt Augsburg hat mit Bescheid vom 24.06.1996 
Nr . 501-610-18 den Bebauungsplan gemäß Par. 1 Abs. 2 
Satz 2 BauGB-MaßnahmenG i.V.m. Par. 6 Abs. 2 und 4 BauGB 
genehmigt . 

e) Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde am 20.07 . 1996 
gern. Par. 12 BauGB ortsüblich bekanntgemacht. 
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. 


