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Prdaambel

A SATZUNG NACH BAUGB

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung (s. Rechts-
grundlagen), hat der Stadtrat der Stadt Schwabmiinchen den Bebauungsplan Schwabegg Nr. 9 ,,GE-
Erweiterung nordlich des Kapellenweges und 0Ostlich der Kénigshauser StralRe”, Ortsteil Schwabegg,
in offentlicher Sitzungam __. . als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Schwabegg Nr. 9 ,GE-Erweiterung nordlich des
Kapellenweges und 6stlich der Kénigshauser StraRe” ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er
umfasst die Flurgrundstiicke Fl.-Nr. 330/15, 330/26, 330/29 und Teilbereiche der Flurgrundstiicke Nr.
330/24 und 338 der Gemarkung Schwabegg und hat eine GroRe von ca. 2,3 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teilvom __.

Beigefligt ist die Begrindung mit Stand vom __ .

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geén-
dert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI.
S. 190) gedndert worden ist

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 637) gedndert worden ist.
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Prdaambel

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) gedndert worden ist.

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNSchG) vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66, 130, BayRS
753-1-U), das zuletzt durch § 15 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75) gedndert wor-
denist
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf3 § 9 BauGB

2.1 Geltungsbereich

Raumlicher Geltungsbereich
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(s. Planzeichnung)

2.2 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE
o g (GE)

gem. § 8 BauNVO

Allgemein zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie
oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe, Geschifts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen flr sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet du ihm gegentiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind,

- Verkaufsstatten mit Waren, die den Produktions-, Handwerks-
oder Dienstleistungsbetrieben zugeordnet sind, sofern sie dem
Hauptbetrieb flachen- und umsatzmalig deutlich untergeord-
net sind und eine Verkaufsflache von 200 m? nicht tiberschrei-
ten.

Nicht zulassig sind:
- Tankstellen,
- selbststandige Einzelhandelsbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke,

- Vergnugungsstatten
- Bordelle.

(s. Nutzungstypenschablone in der Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.3 MaR der baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
GRZ0,8

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO, § 21a BauNVO

hier: 0,80

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird gemaR § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass die Grundflachenzahl durch Garagen,
Carports, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Ge-
samt-GRZ von 0,90 Uberschritten werden darf.

(s. Nutzungstypenschablone in der Planzeichnung)

FH = Maximal zuldssige Firsthohe (FH), in Metern

max. 11,0 m § 18 Abs. 1 BauNVO

hier: max. 11,0 m

Die Hohen werden bemessen zwischen dem unteren und dem oberen
Bezugspunkt.

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung der Firsthéhe ist die
festgesetzte RohfuBbodenoberkante (ROK) des Erdgeschosses.

Der obere Bezugspunkt fur die Firsthohe ist der hochste Punkt eines
Gebdaudes. Bei geneigten Dachern ist dies der hochste Punkt des Firs-
tes.

Die maximalen Firsthohen sowie die maximale Héhe von Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen darf durch Anlagen, die der Energiegewin-
nung dienen und anderen technischen Anlagen, um maximal 0,5 m
Uberschritten werden.

(s. Nutzungstypenschablone in der Planzeichnung)

ROK = Minimal und maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdge-
in+ 8,'; " schoss

§ 18 Abs. 1 BauNVO

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Hauptgebaude
muss mindestens 0,20 m und darf hochstens 0,70 m lber dem festge-
setzten Hohenbezugspunkt liegen.

(s. Nutzungstypenschablone in der Planzeichnung)

Hohenbezugspunkt, 549,30 m ii. NHN

zur Ermittlung der RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

24 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Abweichende Bauweise

§ 22 Abs. 4 BauNVO

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gelten die Grund-
satze der offenen Bauweise mit der Maligabe, dass die Lange von Ge-
bauden tUber 50 m betragen darf.

(s. Nutzungstypenschablone in der Planzeichnung)

E Baugrenze
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
Gebdude und Gebadudeteile sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.
Ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO
kann ausnahmsweise in geringfligigem Ausmal$ bis zu 1,5 m zugelas-
sen werden (§ 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 2 und 3
BauNVO).

(s. Planzeichnung)

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Garagen, Carports, nicht Giberdachte Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aulRerhalb
der festgesetzten Baugrenzen zuldssig, jedoch nicht innerhalb der fest-
gesetzten Griinflachen sowie der nachrichtlich ibernommenen Schutz-
streifen.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen
kdnnen in den Baugebieten auBerhalb der Baugrenze als Ausnahme
zugelassen werden.

Abstandsflaichen gem. Art. 6 BayBO

Es gilt die Satzung der Stadt Schwabmiinchen Gber abweichende Mal3e
der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung).

2.5 Verkehrsflachen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsfliche

inkl. Seitenflachen und StralRenbegleitgriin.

(s. Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen

gemaR § 9 BauGB

4d____\

—]

2.6 Griinordnung

gem. § 9 Abs. 1 Nr.

00 000G,

% 00000

Bereich fiir Ein- und Ausfahrt, Lage variabel

Flr das private Grundsttick ist eine Zufahrt mit einer Breite von max.
10,0 m zulassig.

(s. Planzeichnung)

StraRenbegrenzungslinie

(s. Planzeichnung)

15 BauGB

Private Griinfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Auf der privaten Grinflache ist eine durchgangige Vegetationsdecke
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der privaten Griinflachen sind Pflanzungen sowie zweck-
dienliche Ausstattungselemente wie Sitzbanke, Milleimer, Beleuch-
tungseinrichtungen und vergleichbare, dem Aufenthalt in einem Ge-
werbegebiet dienende Anlagen zuldssig. Ebenfalls zuldssig ist die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser in diesen Bereichen. Gelandemodel-
lierungen zur Ableitung des anfallenden Hangwassers sind in den pri-
vaten Griinflachen bei Bedarf zuldssig. Weitere bauliche Anlagen und
dariber hinausgehende Versiegelungen sind unzulassig.

(s. Planzeichnung)

Private Griinfliche mit Zweckbestimmung: Ortsrandeingriinung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die Flache ist als durchgangige, extensive Ortsrandeingriinung anzule-
gen und dauerhaft zu erhalten. Fir die Flache gilt ein Gebot zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern.

Herzustellen ist eine durchgangige, mindestens dreireihige, freiwach-
sende Hecke aus standortgerechten, frucht- und beerenreichen Strau-
chern gemal Pflanzempfehlung (Ziff. A 3.4); die Pflanzung erfolgt ver-
setzt (auf Liicke). Der Reihenabstand betragt jeweils 1,0 m. In der inne-
ren, der landwirtschaftlichen Nutzflache bzw. dem Feldweg abgewand-
ten Reihe sind zusatzlich Einzelbdaume der Wuchsklasse I. oder Il. Ord-
nung gemaR Pflanzempfehlung (Ziff. A 3.4) anzupflanzen.

Der Querschnitt der Eingriinung ist so aufzubauen, dass die Kraut- und
Strauchschicht zur Grundstilicksgrenze bzw. zur angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzflache oder zum angrenzenden Feldweg hin und
die Baumschicht auf der davon abgewandten Innenseite angeordnet
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

wird. MaRgeblich ist das der Planzeichnung beigefligte Grundraster
der Heckenpflanzung.

Zulassig sind ausschlieBlich autochthone Gehdlze mit Herkunftsnach-
weis aus dem Vorkommensgebiet 6.1. Die Anlage ortsfremder Zierge-
holzhecken (z. B. Thuja) ist unzulassig.

Auf der Flache ist eine Versickerung des Oberflachenwassers zuldssig.

Gelandemodellierungen zur Ableitung des anfallenden Hangwassers
sind bei Bedarf zulassig.

Weitere bauliche Anlagen und dariiber hinausgehende Versiegelungen
sind unzuldssig.

(s. Planzeichnung)

. Zu pflanzender Baum

Die in der Planzeichnung dargestellten zu pflanzenden Bdume sind in-
nerhalb der privaten Griinfliche mit Zweckbestimmung Ortsrandein-
grinung als Einzelbdume der Wuchsklasse I. oder Il. Ordnung gemaf
Pflanzempfehlung (Ziff. A 3.4) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Die MindestpflanzgréRe betragt
16/18 cm Stammumfang. Die genaue Lage ist innerhalb der Ortsrand-
eingriinung variabel; maRgeblich fir die Anordnung ist das Grundras-
ter der Heckenpflanzung.

:’ 0% Umgrenzung von Flichen zum Erhalt von Gehélzen
[ J
% co00e® gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Flache mit Bestandsgeholzen zur Sicherung der durchgangigen Eingri-
nung und Habitatstrukturen. Die Fldche ist von Bebauung/baulichen
Anlagen jeglicher Art freizuhalten. Gelandemodellierungen sind nicht
zul3ssig. Die bestehenden Hecken und Baume sind zu pflegen, zu er-
halten und bei Ausfall wertgleich zu ersetzen.

StraBenbegleitende Baumpflanzung, regelmiRiger Abstand, Lage va-
riabel

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Auf der privaten Grinflache ist entlang des 6ffentlichen StraRenrau-
mes eine Baumreihe mit einem regelmaRigen Abstand von etwa 10
Meter anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die genaue Lage ist
variabel. Es sind Baumarten I. oder Il. Ordnung gemaR Pflanzempfeh-
lung (Ziff. A 3.4) zu verwenden. Die MindestgrofRe der zu pflanzenden
Baume betragt 16/18 cm Stammumfang.

Private gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Grundstiicke Je 1.900 m? (angefangene) Grundsticksflache ist mindestens ein Baum

I. oder Il. Ordnung oder 10 Straucher aus der unter ,,Pflanzempfehlun-
gen" (gem. Ziff. A 3.4) aufgefiihrten Pflanzenauswahl anzupflanzen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Die Lage der Anpflanzung ist variabel. Die MindestgréRe der zu pflan-
zenden Bdume I. und Il. Ordnung betragt 16/18cm Stammumfang.

Entlang der Kbnigshauser Stralle festgesetzte straRenbegleitende
Bdaume konnen auf diese Durchgriinungspflicht angerechnet werden.

Die zivilrechtlichen Grenzabstande fir Anpflanzungen nach §§ 47, 48
AGBGB sind zu beachten.

2.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20

AusgleichsmaR- Der durch die Planung verursachte Eingriff in Natur und Landschaft

nahmen wird auBerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen. Die Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs erfolgt nach der BayKompV und ist aufgrund der un-
terschiedlichen Eigentumsverhaltnisse getrennt vorgenommen.

MaRnahme A 1 - Externe Ausgleichsflache Fl.-Nr. 1487, Gemarkung
Scherstetten

Gem. Umweltbericht, Kap. 4.2 ergibt sich fur den Eingriff in die Flachen
des Betriebserweiterungsgebiets der Fa. Kndpfle (FI.-Nrn. 330/29,
330/24 Teilflache und 338 Teilflache) abziglich des Planungsfaktors
von 15 % ein Wertepunktdefizit gemall BayKompV von 28.668 Wert-
punkten, das durch geeignete Ausgleichsmallnahmen zu kompensie-
ren ist.

Dem Eingriff wird eine ca. 4.100 m? groRe Teilfliche des Grundstiicks
Fl.-Nr. 1487, Gemarkung Scherstetten, als externe Ausgleichsfldache zu-
geordnet (§ 9 Abs. 1a BauGB). Die Flache ist als Streuobstbestand im
Komplex mit extensiv genutztem Griinland zu entwickeln, dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Hierzu sind folgende MaRnahmen durchzu-
fihren:

Herstellung

- Nachpflanzung standortgerechter, hochstammiger Obstbaume
(Stammhohe ca. 160 bis 180 cm) gebietsheimischer, moglichst
alter Sorten gemaR Pflanzempfehlung (Kap. A 3.4) zum Schlie-
Ren der vorhandenen Liicken im bestehenden Streuobstbe-
stand. Die Pflanzabstande haben bei versetzter Pflanzweise
mindestens 10 m innerhalb der Reihen sowie mindestens 10 m
bis 15 m zwischen den Reihen zu betragen. Je Baum ist ein
dauerhafter Verbiss- und Stammschutz herzustellen.

- Die Obstbdaume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. In
den ersten drei Jahren ist ein jahrlicher Erziehungsschnitt
durchzufiihren; anschlieBend sind Pflegeschnitte im Abstand
von ca. drei bis flinf Jahren vorzunehmen. Die SchnittmaRnah-
men sollen bevorzugt im Zeitraum von Januar bis Ende
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Februar durchgefiihrt werden; alternativ ist ein Herbstschnitt
ab dem 01. Oktober auBerhalb von Frostperioden zuldssig. Bei
Ausfall ist gleichwertig nachzupflanzen.

Entwicklung und Pflege des Grinlands (Extensivierung/Aushagerung)

- Die Griunlandflache ist Gber einen Zeitraum von mindestens
drei Jahren auszuhagern. Hierzu ist je nach Aufwuchsmenge
eine drei- bis viermalige Mahd pro Jahr durchzufiihren; die
erste Mahd ist bereits im Mai vorzunehmen.

- Nach erfolgter Aushagerung ist die Mahd auf zweimal jahrlich
zu reduzieren; frihester Schnittzeitpunkt ist der 15. Juni, der
zweite Schnitt folgt etwa sechs bis acht Wochen spater. Die
Mahdhaufigkeit ist der tatsachlichen Aufwuchsmenge anzu-
passen.

- Die Bewirtschaftung erfolgt unter vollstandigem Verzicht auf
Diingung (mineralisch und organisch), Pflanzenschutzmittel
und Mulchen.

- Das Mahdgut ist abzurdumen und von der Flache zu entfer-
nen; das Abraumen erfolgt erst etwa zwei bis drei Tage nach
der Mahd, um der Fauna Riickzugsmoglichkeiten zu bieten.

- Beijeder Mahd sind raumlich-zeitlich wechselnd ca. 10 % der
Flache als Brachestreifen zu belassen; dabei sind die arten-
reichsten Bestande auszuwahlen.

- MaBnahmen zur Bekdampfung von Problemarten (insbeson-
dere Jakobs- und Wassergreiskraut sowie Ampfer) sind aus-
schlieBlich in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
horde zuldssig.

Zielzustand

- Dauerhaft gesicherter Streuobstbestand im Komplex mit ex-
tensiv genutztem, artenreichem Grinland (Biotop- und Nut-
zungstyp B432).

MaRnahme A 2 — Kompensation fiir Fl.-Nr. 330/26

Die Eingriffsbilanz fiir das Grundsttick mit FI.-Nr. 330/26 ergibt fur den
aktuellen Projektstand ein Wertepunktdefizit gemal BayKompV von
5.139 Wertpunkten. Der Ausgleich flir den Eingriff auf dem Grundstiick
FI.-Nr. 330/26 erfolgt durch den Erwerb der erforderlichen Ausgleichs-
punkte bei einem gewerblichen Okokontobetreiber. Die konkrete Zu-
ordnung der Eingriffe zu den jeweiligen Okokontofldchen wird spates-
tens bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans vorgenommen.

MaBnahme A 3 — Kompensation fiir Fl.-Nr. 330/15

Die Eingriffsbilanz fiir das Grundsttick mit FI.-Nr. 330/15 ergibt fur den
aktuellen Projektstand ein Wertepunktdefizit gemaR BayKompV von
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7.177 Wertpunkten. Der Ausgleich flr den Eingriff auf dem Grundstick
FI.-Nr. 330/15 erfolgt durch den Erwerb der erforderlichen Ausgleichs-
punkte bei einem gewerblichen Okokontobetreiber. Die konkrete Zu-
ordnung der Eingriffe zu den jeweiligen Okokontofldchen wird spates-
tens bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans vorgenommen.

2.8 Immissionsschutz

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 a

2.9 Artenschutz

Vermeidungs-
maBnahmen

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in
der nachfolgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente L_EK
nach DIN 45691:2006-12 ,Gerauschkontingentierung" weder tags
(06:00—22:00 Uhr) noch nachts (22:00—06:00 Uhr) Gberschreiten:

Teilflaiche L_EKtags L_EKnachts Flachengrofle

GE1 59,5 dB(A) 44,5 dB(A) 13.741 m?
GE2 57,0 dB(A) 42,0 dB(A) 1.894 m?
GE3 55,0 dB(A) 40,0 dB(A) 2.642 m?

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufiih-
ren. Die Priifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt fiir
Immissionsorte aullerhalb des Plangebietes nach DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5. Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tber
mehrere Teilflachen, so ist dieses Vorhaben zuldssig, wenn der sich er-
gebende Beurteilungspegel nicht groRer ist als die Summe der sich aus
den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. Die
Emissionskontingente dirfen nur fiir eine Anlage oder einen Betrieb
herangezogen werden. Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung
als Gewerbegebiet dargestellte Grundstiicksflaiche heranzuziehen. Ein
Vorhaben erfillt die schalltechnischen Festsetzungen auch dann, wenn
der Beurteilungspegel L_r den Immissionsrichtwert an den mafgebli-
chen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet. Als Ein-
fallswinkel ist von 360 Grad auszugehen.

Malgeblich sind die Bezugsflachen der in der Planzeichnung abge-
grenzten Teilflachen GE 1, GE2 und GE 3.

Bauzeitenbeschrinkung (V1)

Der Beginn von Abriss-, Rodungs- und Bauarbeiten hat auRerhalb der
engeren Vogelbrutzeit (01. Marz bis 15. August) zu erfolgen. Wird vor
dem 01. Marz begonnen und werden die Arbeiten kontinuierlich
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fortgesetzt, entfillt die Bauzeitenbeschrankung. Bei Unterbrechungen
von mehr als 14 Tagen oder bei Baubeginn innerhalb der Brutzeit ist
durch eine artenschutzfachliche Baubegleitung zu prifen, ob sich zwi-
schenzeitlich Brutvogel angesiedelt haben; ist dies der Fall, darf die
Bautatigkeit erst nach Abschluss der jeweiligen Brut, jedoch vor Beginn
einer zweiten Brut, wieder aufgenommen werden.

Geholzentfernung (V2)

Eingriffe in Geholze (Rodung, Fallung, Riickschnitt) dirfen nur im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis 28. Februar und damit auRerhalb der Vogel-
brutzeit erfolgen (vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG).

Lichtreduzierte und insektenschonende AuBenbeleuchtung (V3)

Aullenbeleuchtungen sind auf das notwendige Minimum zu reduzieren
und ausschlief3lich in insektenfreundlicher Ausfiihrung zuldssig.

Es sind Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett (UV)- und Blauanteilen
(Farbtemperaturen) von maximal 2.700 Kelvin zu verwenden. Die Au-
RBenbeleuchtung ist technisch auf eine der Nutzung angepasste Zeit-
dauer und Stérke zu beschrénken (z.B. durch Zeitschaltuhren, Ddmme-
rungsschalter, Bewegungsmelder). Die Leuchtkegel der Lampen sind
gezielt auf die Nutzflachen auszurichten. Lichtemissionen in den obe-
ren Halbraum und in die Horizontale mit Abstrahlwinkeln > 70° sind zu
vermeiden. Die Oberflachentemperatur des Leuchtengehauses darf
max. 40 °C aufweisen. Angrenzende Gehdlzbestande und Gebaude
sind nicht direkt anzustrahlen.

2.10 Sonstige Festsetzungen

Wasserdurchlds- Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmald zu be-
sigkeit schranken.

Der Oberflachenbelag der Flachen des ruhenden Verkehrs (Stellplatze)
und der Lagerflachen ist in versickerungsfahiger Bauweise (Betonstein-
pflaster mit Fugen, Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenfugenpflas-

ter, Split 0.3.) mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,7 herzustellen.

Niederschlags-  Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten

wasser/ Flachen muss auf den Baugrundstiicken ordnungsgemaR versickert

Grundwasser werden. Die Versickerung soll vorzugsweise breitflachig und Gber eine
mindestens 30 cm machtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.
Soweit die anstehenden Bodenverhéltnisse (machtige Lehmauflage)
eine breitflachige Versickerung nicht oder nur eingeschrankt zulassen,
sind unterirdische Versickerungsanlagen (z. B. Rigolen oder Sicker-
schachte) mit geeigneter Vorreinigung zuldssig, die das Niederschlags-
wasser in die darunter liegende, durchldssige Schotterschicht ableiten.
Unterirdische Versickerungsanlagen ohne geeignete Vorreinigung sind
aus Griinden des Grundwasserschutzes unzuldssig. Die fir

www.lars-consult.de Seite 14 von 68



Bebauungsplan Schwabegg Nr. 9 "GE-Erweiterung nordlich des Kapellenweges und ostlich der Ko- L

nigshauser Stralle"

consult

Satzung und Begriindung Entwurf | Stand: 07.07.2026
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

10m

Versickerung, Rickhaltung, Vorbehandlung und Ableitung erforderli-
chen Flachen und Anlagen sind auf den privaten Grundstilicken vorzu-
halten.

Das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringverschmutzte
Niederschlagswasser darf nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet
werden. Dies gilt auch fiir Uberldufe von Anlagen zur Regenwassernut-
zung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich verunreinigte
Tag-, Stau-, Quellwasser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art. Eine
schadlose Ableitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation ist
nur fir solche Flachen vorzusehen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird. Soweit auf dem Betriebsgrundstiick im Ein-
zelfall bezliglich des Transports, Umschlages und Umganges von was-
sergefahrdenden Stoffen besonders gefahrdete Nutzungsbereiche
bzw. —flachen entstehen, muss aus Griinden des Gewasserschutzes
eine Sammlung und schadlose Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in die Kanalisation erfolgen. Nachdem die Aufnahme-
kapazitat des Kanalnetzes hier fiir nicht ausreichend ist, muss der da-
von betroffene Gewerbebetrieb selbst daflir Sorge tragen, dass das auf
gefahrdeten Verkehrs-, Lager- und sonstigen Betriebsflachen anfal-
lende verschmutzte Niederschlagswasser durch ausreichend bemes-
sene Regenrickhalteeinrichtungen auf dem Betriebsgrundstiick zwi-
schengespeichert und dosiert, entsprechend der Leistungsfahigkeit des
Kanalnetzes, in die Kanalisation abgeleitet wird. Die Bertcksichtigung
dieser Anforderung ist im Zuge der Baugenehmigungsverfahren zu
prifen bzw. nachzuweisen.

Von den vorliegenden Vorschriften unberihrt gelten die gesetzlichen
Anforderungen an den Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen und
die Notwendigkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Versicke-
rung von Niederschlagswasser.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groRflachig mit Niederschlags-
wasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeig-
neten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft
gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Rickstausicherung

Bei der Erstellung der Bebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zu-
gange, Lichtschachte, Einfahrten, etc.) ist die Riickstauebene zu beach-
ten. Unter der Riickstauebene liegende Radume und Entwdasserungsein-
richtungen (auch Drananlagen, sofern zuldssig) sind durch geeignete
Schutzvorkehrungen, z. B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen, ge-
gen Rickstau aus der Kanalisation zu sichern.

MaRangaben in Meter

(s. Planzeichnung)
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3 Kennzeichnung, Hinweise und Empfehlungen

3.1 Hinweise (siehe Planzeichnung)

Abgrenzung Geltungsbereich bestehender Bebauungsplan

/ Flurgrenze, Bestand

Flurnummer, Bestand
330/29

Q Bestandsgebaude

Gebdude, Planung

Hohenlinie

TN

: Stellplatze
s ] i

3.2 Nachrichtliche Ubernahmen

RW-Kanal, Bestand

Riickbau/Verlegung

Bodendenkmal, Bestand

o)
"

Fo==——-- . Elektroleitung, Bestand mit Schutzstreifen

Die bestehende 20-kV-Kabelleitung (AngerstraRe) der LEW Verteilnetz
GmbH ist mit einem jeweils 1,0 m breiten Schutzstreifen beiderseits
der Trasse zu beachten. Der Schutzstreifen ist von Bebauung sowie
tiefwurzelnden Bepflanzungen freizuhalten.
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3.3 Weitere Hinweise durch Text

3.3.1 Altlasten Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

Sollten sich im Zuge der BaumaRnahme Auffalligkeiten der Bodenbe-
schaffenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten an-
getroffen, sind ggf. weiteren Malknahmen in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachbehdrden (Landratsamt Augsburg) durchzufihren.

3.3.2 Archaologie Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
folgende Bodendenkmaler vor:

e D-7-7830-0026, StraRe der romischen Kaiserzeit
In unmittelbarer Nahe befinden sich folgende Bodendenkmaler:
e D-7-7830-0022, Topferei der romischen Kaiserzeit

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss daher damit gerech-
net werden, dass man auf Bodendenkmaler stoRt. Wer Bodendenkma-
ler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege
zu melden. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentliimer und der
Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Ar-
beiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die Gegenstdande vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3.33 Abwehrender Der Loschwasserbedarf ist Giber die zentrale Wasserversorgung sicher-
Brandschutz zustellen. Nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist im Gewerbegebiet

ein Grundschutz von mindestens 1.600 |/min Uber einen Zeitraum von
zwei Stunden bereitzustellen. Das Hydrantennetz ist nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 331 auszubauen; Hydranten sind in einem Abstand von
ca. 100 m anzuordnen. Fir Gebdude, die ganz oder mit Teilen mehr als
50 m von einer offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zu-
fahrtswege fir die Feuerwehr nach der ,Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehr" anzulegen. Anleiterstellen flr die vierteilige Steckleiter
der Feuerwehr (2 x 3 m) sind dauerhaft frei und zuganglich zu halten.
Im Ubrigen sind die Vorgaben der ,Richtlinie Giber Flichen fiir die Feu-
erwehr" zu beachten. Die konkrete Umsetzung und der Nachweis er-
folgen im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren in Abstimmung mit
dem Landratsamt Augsburg.
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334 Artenschutz Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigung die arten-
schutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichtigen (To-
tungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot).

Bei der Baufeldfreimachung, Rodungs- und/oder Abrissarbeiten sind
die Vorgaben des allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 BNatSch (z.B.
Rodungsverbot zwischen 01. Marz und 30. September) zu beachten.

Es wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung von Lars consult
(2024), inklusive einer Begehung vor Ort am 14.11.2024, durchgefihrt.
Auf Basis der dadurch erlangten Ergebnisse und nach Abstimmung mit
der zustandigen unteren Naturschutzbehorde wurden vertiefende Un-
tersuchungen zum Vorkommen von Offenlandarten im Geltungsbe-
reich durchgefiihrt. Beeintrachtigungen anderer Artgruppen wurden
ausgeschlossen.

Die faunistische Untersuchung mit artenschutzrechtlicher Bewertung
(LARS consult, Stand 16.06.2026) wurde durchgefiihrt. Die Revierkar-
tierung der Brutvogel ergab keine Betroffenheit, die nicht durch Ver-
meidungsmalRnahmen aufgefangen werden kann. Bei Einhaltung der
VermeidungsmalRnahmen V1 (Bauzeitenbeschrdnkung), V2 (Gehol-
zentfernung nur 01.10.—28.02.) und V3 (insektenfreundliche Beleuch-
tung, £ 2.700 K) sind Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG ausge-
schlossen.

3.35 Baugrund Grundsatzlich werden bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge
der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf sichern muss.

3.3.6 Bodenschutz Fiir Oberboden und ggf. vorhandenen kulturfahigen Unterboden wird
empfohlen in der Planungs- und Ausfiihrungsphase ein bodenkundli-
che Baubegleitung einschlieBlich Bodenschutzkonzept vorzusehen. Der
im Zuge der BaumalRinahme anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu
vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem,
trocknen, broseligen, nicht schmierenden Boden auszufiihren. Der hu-
mose Oberboden und ggf. der kulturfahige Unterboden sollten zu Be-
ginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flachen abgeschoben
werden. Der Erdaushub sollte in Mieten zwischengelagert werden. Soll
Bodenmaterial zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
verwendet werden, sind die Anforderungen der §§ 6 und 7 der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) einzuhalten.

3.3.7 Hochwasser- Uberflutungen infolge von Starkregenereignissen kénnen auch fernab
und Starkregen- von Gewassern auftreten und sind im Bereich des Bebauungsplans
vorsorge nicht auszuschlieRen (vgl. Risikobeurteilung Starkregen in der Begriin-

dung). Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen
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3.3.8 Landwirtschaft-
liche Immissio-
nen

3.3.9 Niederschlags-
wasser

3.3.10 Plangenauigkeit
/ Vorschriften

zu treffen, die das Eindringen oberflachlich abflieRenden Wassers in
Erd- und Untergeschosse dauerhaft verhindern. Die Rohfullboden-
oberkante des Erdgeschosses ist entsprechend der Festsetzung (Ziff.
2.3) mindestens 0,20 m Gber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt
auszufiihren. Fenster, Eingangs- und Kellertiiren sowie Lichtschachte
sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen ausgefiihrt werden;
Keller sollten wasserdicht und auftriebssicher ausgebildet und samtli-
che Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen dicht hergestellt werden.

Der Zufluss aus dem westlich angrenzenden AulReneinzugsgebiet sowie
die potenziellen FlieBwege im nordlichen Geltungsbereich sind bei der
Bebauungs-, Entwadsserungs- und Gelandeplanung zu berlicksichtigen
und schadlos zu fuhren. Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Was-
sers darf dabei nicht zum Nachteil héher- oder tieferliegender Grund-
stlicke behindert, verstarkt oder auf andere Weise verdandert werden
(§ 37 Abs. 1 WHG).

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Die Erwerber oder Besitzer des Grundstiicks haben die landwirtschaft-
lichen Emissionen (Ldrm-, Geruch und Staubeinwirkung) aus der land-
wirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Fla-
chen hinzunehmen.

Bei der Planung und Ausfiihrung der Sickeranlage sind die Verordnung
Gber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammelten Nie-
derschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —
NWFreiV), sowie die zugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten in das Grundwasser (TRENGW) und das DWA Arbeitsblatt A
138-1 ,,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser-Teil 1: Pla-
nung, Bau, Betrieb” zu berlicksichtigen. Bei der Planung sind die
Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leitlinien der integralen Sied-
lungsentwasserung” (ISiE) zu beriicksichtigen.

Bei der Konzeption der Niederschlagswasserbeseitigung ist auf den Er-
halt der natiirlichen Wasserbilanz gegenliber dem unbebauten Zu-
stand zu achten (DWA-A 102-1 und -2 / BWK-A 3-1 und -2). Die Auf-
nahmefahigkeit (Versickerungsfahigkeit) des Untergrundes ist mittels
Sickertest exemplarisch an reprasentativen Stellen im Geltungsbereich
nachzuweisen. Der Nachweis ist im Zuge der ErschlieBungs- und Ge-
nehmigungsplanung zu erbringen und der Bemessung der Versicke-
rungs-, Vorbehandlungs- und Riickhalteanlagen zugrunde zu legen.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der
Stadt Schwabmiinchen erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit
auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfih-
rungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafiir
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kann seitens der Stadt und des Planungsbiiros LARS consult keine Ge-
wahr libernommen werden.

Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden, nicht
offentlich zuganglichen Regelwerke und technische Vorschriften kon-
nen im Rathaus der Stadt Schwabmiinchen wahrend der allgemeinen
Offnungszeiten eingesehen werden.

3.3.11 Versorgungslei- Im Bereich des Bebauungsplans verlaufen eine 20-kV-Kabelleitung (An-
tungen gerstralRe) sowie eine 1-kV-Freileitung (Kénigshauser StraRe) der LEW

Verteilnetz GmbH. Bei jeder Anndherung an diese Versorgungseinrich-
tungen sind die Unfallverhiitungsvorschriften fir elektrische Anlagen
und Betriebsmittel (DGUV Vorschrift 3) einzuhalten; gegentber der 1-
kV-Freileitung ist ein Mindestabstand von 1,0 m zwingend zu wahren.
Vor Beginn von Grabarbeiten ist eine Kabelauskunft bei der LEW Ver-
teilnetz GmbH einzuholen.

3.4 Pflanzempfehlung

3.4.1 Pflanzliste  Es wird empfohlen, Geholze aus der nachfolgenden Liste (einheimische
Geholze) oder gemal GALK-StraBenbaumliste (https://galk.de/arbeits-
kreise/stadtbaeume/themenuebersicht/strassenbaumliste/galk-stras-

senbaumliste/) zu verwenden:

Obstbaumarten

Apfel:

Aufhofer Klosterapfel, Brettacher, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser
Wilhelm, Luikenapfel, Roter Boskoop, Schéner aus Boskoop

Birnen:

Alexander Lucas, Langelerbirne, Ulmer Butterbirne

Pflaumen:

Zwetschgen: Hauszwetschge, Schonberger Zwetschge, Wangenheimer
Frihzwetschge

,Die mit ,*“ gekennzeichneten Baumarten unterliegen dem Forstver-
mehrungsgutgesetz. Es wird empfohlen, nur herkunftsgesichertes
Pflanzmaterial zu verwenden.”

Es konnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich bekannte
und bewahrte Obstbaumsorten gepflanzt werden, bevorzugt gemaR
Liste der Bayerischen Landesanstalt fiir Wein- und Gartenbau ,Feuer-
brandtolerante Apfel- und Birnensorten”.

Baume I. Ordnung:

Spitzahorn (*) Acer platanoides
Bergahorn (*) Acer pseudoplatanus
Rotbuche (*) Fagus sylvatica
Winterlinde (*) Tilia cordata
Sommerlinde (*) Tilia platyphyllos
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Baume Il. Ordnung

Feldahorn

Birke (*)
Hainbuche (*)
Vogelkirsche (*)
Mehlbeere
Eberesche

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

GroRstrducher und Strducher:

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Liguster

Rote Heckenkirsche
Kreuzdorn
Hundsrose

Roter Holunder
Wolliger Schneeball

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Kletterpflanzen/Ranker

Waldrebe
Efeu

Hopfen
Wilder Wein
Wilder Wein

Dachbegriinung
Golddistel

Clematis vitalba

Hedera helix

Humulus lupulus

Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii’

Carlina vulgaris

Zypressen-Wolfsmilch Euphorbia cyparissias
Steinbrech-Felsennelke Petrorhagia saxifraga

weille Fetthenne
Felsen-Fettblatt

Sedum album
Sedum cauticola

Weihenstephaner Gold Sedum floriferum
Immergriines Fettblatt Sedum hybridum

Frihlings-Segge
Erd-Segge
Vogelful3-Segge
Nickender Lauch
Gelber Lauch
Kiel-Lauch

Carex caryophyllea
Carex humilis
Carex ornithopoda
Allium cernuum
Allium flavum
Allium pulchellum

Neben den aufgefiihrten Arten kdnnen auch andere heimische und in-
sektenfreundliche Laubstraucher und Laubbdume gepflanzt werden.
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AuBere Gestalt baulicher Anlagen

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH BAYERISCHER BAUORD-
NUNG (BAYBO)

1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Zulassige Dachformen

Hier: Satteldach (SD), Pultdach (PD), Flachdach (FD)

SD/PD/ FD

Die in der Nutzungsschablone in der Planzeichnung festgesetzten
Dachformen gelten fiir Hauptgebaude.

Fiir untergeordnete Bauteile, Garagen und Carports sowie Nebenanla-
gen sind auch andere Dachformen zuldssig.

(s. Nutzungstypenschablone in der Planzeichnung)

DN= Zuldssige Dachneigung
0-25°

Hier: 0-25°

Die festgesetzte Mindest- und Maximalneigung in Grad gilt fur das
Dach der Hauptgebaude.

(s. Nutzungstypenschablone in der Planzeichnung)

Dacheindeckung Die Dacheindeckung geneigter Dacher ist nur in gedeckten, nicht glan-
zenden und nicht spiegelnden Farbtonen zulassig.

Unzuldssig sind insbesondere grelle, leuchtende sowie stark reflektie-
rende Oberflachen. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
bleiben hiervon unberihrt.

Flachdacher auf Hauptgeb&auden sind mindestens zu 2/3 der gesamten
Dachflache extensiv zu begriinen.

Fassadengestal- Nebengebaude sind mit der Fassade des Hauptgebaudes auszufihren.
tung Fassaden sind mit zurlckhaltender naturnaher Farbgebung (weil3,

grau, griin, braun) auszufiihren, wobei fur kleinere Teilflachen auch
kraftige Farbgebungen zuldssig sind.

Folgende Materialien sind nicht zuldssig:
- Grellfarbige (auRer weiR) oder glanzende Materialien und Farban-
striche;

- Gummih&aute oder dhnlich wirkende Baustoffe
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Grundstiicksgestaltung

2 Grundstiicksgestaltung

gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i.V.m. Art. 7 Abs. 1 BayBO

Einfriedungen Einfriedungen sind sichtdurchldssig als Holz- oder Metallzaune mit ei-
ner Maximalhohe von 1,8 m zuldssig. Mauern und Gabionen als Ein-
friedungen sind unzuldssig, ausgenommen Mauerpfeiler von Zugangen
und Toren.

Die Verwendung von Stacheldraht oder anderen verletzungsgefahr-
denden Elementen ist unzulassig.

Einfriedungen mit standortgerechten Pflanzhecken sind zuldssig. Unzu-
lassig sind standortfremde Zierhecken (z.B. Thuja). Hecken aus Form-
schnittgehdlzen oder Koniferen sind entlang 6ffentlicher Verkehrsfla-
chen und in Ortsrandlagen nicht zulassig.

Einfriedungen sind auch auRerhalb der Baugrenze zulassig, jedoch ge-
geniber der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen um mindestens 0,5 m zurtickzusetzen.

Die Sicht auf den 6ffentlichen Verkehrsraum darf durch Einfriedungen
und Bepflanzungen nicht beeintrachtigt werden.

Einfriedungen missen mit ihrer Unterkante mindestens 15 cm Boden-
abstand einhalten. Alternativ kdnnen sie bodenblindig errichtet wer-
den, wenn durch geeignete MalRnahmen wie durchldssige Bodenrohre
eine dauerhafte Kleinsdaugerdurchgangigkeit gewahrleistet ist.

Stiitzmauern Stitzmauern sind nur dort zuldssig, wo sie zur Gestaltung des Gelan-
des aufgrund der vorhandenen Topographie her erforderlich sind. Es
ist eine maximale Hohe von 1,0 m einzuhalten. Reicht dies nicht aus,
sind die Stlitzmauern abgestuft auszufiihren, wobei die Breite des
Ricksprungs mindestens 1,0 m betragen muss. Stiitzmauern sind auch
auBerhalb der Baugrenze zuldssig, jedoch gegeniiber der 6ffentlichen
Verkehrsflache und dem Nachbargrundstiick um mindestens 1,0 m zu-
rickzusetzen.

Freiflichenge- gem. Art. 7 Abs. 1 Nr. 2 sowie Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

staltung Nicht befestigte Freiflichen sowie unterbaute Freiflachen im Sinne des

Art. 7 Abs. 1 BayBO sind gartnerisch durchgehend naturnah und stand-
ortgerecht anzulegen. Freiflachen sind (auBerhalb der Zuwegungen)
mit wasserdurchlassiger Vegetationsdecke auszufihren. Eine Verwen-
dung kinstlicher Gestaltungselemente oder Belagsflachen (Kunstra-
sen, Kunstpflanzen etc.) sowie eine Anlage von geschotterten oder ge-
kiesten Steingarten und groRflachigen Pflasterflichen (= 20 m?) sind
nicht zulassig. Gehdlzpflanzungen sind mit heimischen, standortge-
rechten Baumen und Strauchern (siehe: Pflanzempfehlungen) zu be-
pflanzen.

www.lars-consult.de Seite 23 von 68



Bebauungsplan Schwabegg Nr. 9 "GE-Erweiterung nordlich des Kapellenweges und ostlich der Ko- L

nigshauser Strafle" consult
Satzung und Begriindung Entwurf | Stand: 07.07.2026

Grundstiicksgestaltung

Die Durchgriinung auf den privaten Grundstlicken ist spatestens eine
Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme eines neuen Gebaudes auf
dem jeweiligen Grundstiick umzusetzen.

Werbeanlagen Am Gebaude sind Werbeanlagen zulassig, wenn diese unterhalb der
Dachattika bzw. der Traufkante des Hauptbaukdrpers und parallel zur
Fassade angeordnet werden.

Unzuldssig sind:

e Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika, die auf
Einsicht von oben abzielen,

e Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellicht-
anlagen, blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegen-
den Leuchtstoffrohren sowie die Verwendung von Signalfar-
ben sowie

e Fremdwerbungen.

Unmittelbar an den Zufahrten zum Firmengeldnde sind Beschilderun-
gen zulassig.

Sonstige freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

Gelandemodel- Fir die Anpassung des Geldndes an die festgesetzte Hohe des Rohful3-

lierung bodens sind Gelandeverdnderungen (Abgrabungen und Aufschittun-
gen) grundsatzlich nur zuldssig, wenn sie auf dem eigenen Grundstiick
auf Null auslaufen und moglichst mit anfallendem Aushub der Bau-
malnahmen erfolgen. In Abstimmung mit den Gelandeverhaltnissen
des Nachbargrundstiickes sind Gelandeveranderungen bis zu einer ma-
ximalen Hohe von 1,0 m Gber dem natliirlichen Geldnde zulassig. Ab-
grabungen unter das natirliche Gelande sind nicht zulassig. Bei der
Herstellung der verkehrlichen ErschlieBung tber die Kénigshauser
StraRRe sind die Boschungsrander weitestmoglich und moglichst flach in
das natirliche, nach Osten fallende Geldnde einzubinden. Die bauliche
Uberformung der Topografie ist zu minimieren, um den Eingriff in das
Landschaftsbild gering zu halten.

Stellplatze Die erforderlichen Stellplatze sind gemaR der Stellplatzsatzung der
Stadt Schwabmiinchen in der jeweils aktuellen Fassung (momentan:
rechtskraftige Fassung vom 01.09.2025) nachzuweisen.
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Grundstiicksgestaltung

C AUSFERTIGUNG UND INKRAFTTRETEN

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Schwabegg Nr. 9, GE-Erweiterung nordlich des Kapellenweges und 6stlich der
Konigshauser Stral3e” der Stadt Schwabminchen tritt mit der ortsitiblichen Bekanntmachung vom
. gemadR § 10 Abs. 3 BauGB mit Hinweis auf § 44 Abs. 3 und § 215 BauGB in Kraft. Der Be-
bauungsplan wird zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt Schwabmiinchen zu den Ublichen Ge-
schaftszeiten ausgelegt.

Schwabmiinchen, den

1. Blirgermeister Benjamin Schorer

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan Schwabegg Nr. 9, GE-Erweiterung nordlich des Ka-

pellenweges und 0Ostlich der Kdnigshauser StraRe”, bestehend aus der Satzung vom . , der
Begriindungvom __. . und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) vom __. . dem Stadt-
ratsbeschlussvom .. zu Grunde lag und diesem entspricht.

Schwabmiinchen, den

1. Blirgermeister Benjamin Schorer
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

D BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Schwabmiinchen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Schwabegg Nr. 9
,GE-Erweiterung nordlich des Kapellenweges und 6stlich der Konigshauser StralSe", Ortsteil Schwa-
begg, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geordnete gewerbliche Entwicklung am nord-
Ostlichen Ortsrand von Schwabegg zu schaffen. Im Vordergrund stehen die standortgebundene Er-
weiterung eines bestehenden ortsansassigen Gewerbebetriebes sowie die planungsrechtliche Ord-
nung und Sicherung weiterer gewerblich genutzter Grundstiicke in stadtebaulich integrierter Lage.
Der Bebauungsplan wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mit der 21. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Schwabmiinchen aufgestellt.

Anlass der Planung ist zunachst der konkrete Erweiterungsbedarf eines ansassigen Gewerbebetrie-
bes. Bei dem Unternehmen handelt es sich um einen seit 1979 im Ortsteil Schwabegg ansassigen me-
tallverarbeitenden Familienbetrieb, der sich vom Sondermaschinenbau zu einer auf CNC-Zerspanung
spezialisierten Fachfirma entwickelt hat. Mit modernen Bearbeitungszentren werden hochprazise
Bauteile aus metallischen Rohmaterialien verschiedener Giite gefertigt. Der Betrieb ist am Standort
Schwabegg gewachsen und beschaftigt derzeit acht festangestellte Mitarbeitende.

Der konkrete Flachenbedarf ergibt sich aus der betrieblichen Entwicklung, der gestiegenen Auftrags-
lage sowie dem hieraus resultierenden zusatzlichen Bedarf an Lager- und Betriebsflachen. Auf Fl.-Nr.
330/29, Gemarkung Schwabegg, ist die Errichtung einer weiteren Lagerhalle vorgesehen, um die La-
gerkapazitaten fur Roh- und Fertigteile aus Metall zu erweitern und die innerbetrieblichen Ablaufe zu
optimieren. Zur effizienten Ausnutzung der Lagerflachen ist ein flexibles Schwerlast-Verschieberegal-
system vorgesehen. Die Erweiterungsflache schlieft unmittelbar an den bestehenden Gewerbestand-
ort an und steht in engem raumlichem und funktionalem Zusammenhang mit den vorhandenen Be-
triebsstrukturen.

Neben der betrieblichen Erweiterung des genannten Betriebes werden auch die Fl.-Nrn. 330/26 und
330/15, Gemarkung Schwabegg, in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogen. Beide Grundstiicke
liegen im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit dem bestehenden gewerblichen Standort
nordlich des Kapellenweges und 6stlich der Kénigshauser Stralle. Die Einbeziehung dient der pla-
nungsrechtlichen Ordnung und Sicherung der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen und ver-
meidet eine isolierte Betrachtung einzelner Grundstiicke innerhalb eines zusammenhdngenden Sied-
lungs- und Nutzungsgeflges.

Auf Fl.-Nr. 330/26 befindet sich eine bereits errichtete Lagerhalle, die auf einer befristeten Bauge-
nehmigung (Genehmigungsvermerk vom 26.06.2012) beruht und derzeit durch eine Solarfirma als
Zwischenlager flir Photovoltaik-Module sowie Unterbaumaterialien (insbesondere Aluschienen und
Dachhaken fur Photovoltaik- und Solaranlagen) genutzt wird. Die Anlieferung des Materials erfolgt
ein- bis maximal zweimal wochentlich per Lkw; die weitere Verarbeitung und Verteilung erfolgt mit
Kleintransportern und Pkw-Anhangern. Der An- und Ablieferverkehr per Lkw wird Gber den Kapellen-
weg zur HauptstraRe gefiihrt und nicht Gber das Wohngebiet an der AngerstraRe. Die Nutzung weist
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

gewerblichen Charakter auf, ist hinsichtlich Verkehrsaufkommen und Betriebsabldaufen jedoch auf
eine gebietsvertragliche Lager- und Logistikfunktion beschrankt. Mit dem Bebauungsplan soll diese
bestehende, gebietsvertragliche gewerbliche Nutzung aus dem bislang befristeten in dauerhaftes
Baurecht tberfihrt und damit planungsrechtlich gesichert werden.

Die Einbeziehung der Fl.-Nr. 330/15 erfolgt aufgrund ihrer Lage im unmittelbaren raumlichen Zusam-
menhang mit den gewerblich gepragten Grundstiicken des Plangebietes. Durch die Aufnahme in den
Geltungsbereich kdnnen bauliche und sonstige Nutzungen dieses Grundstiicks kiinftig einheitlich und
geordnet auf Grundlage des Bebauungsplanes gesteuert werden. Damit wird zugleich eine klare pla-
nungsrechtliche Abgrenzung zwischen den gewerblich nutzbaren Flachen, den privaten Griinflachen,
der Ortsrandeingriinung, den Verkehrsflachen sowie den zu erhaltenden Gehdlzstrukturen geschaf-
fen.

Die Planung dient somit nicht der Ausweisung eines beliebigen, von konkreten Nutzungsanforderun-
gen losgelosten Gewerbegebietes. Vielmehr werden die standortgebundene Erweiterung und die
stadtebaulich sachgerechte Einbeziehung angrenzender gewerblich genutzter Grundstilicke in einem
einheitlichen Bebauungsplan zusammengefiihrt. Dadurch kann der bestehende Gewerbestandort am
nordostlichen Ortsrand von Schwabegg arrondiert, stadtebaulich geordnet und landschaftsvertrag-
lich eingebunden werden.

Ziel und Zweck der Planung ist insbesondere

e die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die standortgebundene Erweite-
rung auf Fl.-Nr. 330/29,

e die planungsrechtliche Ordnung und Sicherung weiterer gewerblich genutzter Grundstlicke in
stadtebaulich integrierter Lage,

e die geordnete Arrondierung des bestehenden gewerblichen Standortzusammenhangs noérd-
lich des Kapellenweges und 6stlich der Kdnigshauser Strale,

e die Sicherung und Weiterentwicklung ortsansassiger bzw. 6rtlich eingebundener Gewerbe-
nutzungen,

e die Starkung der ortlichen Wirtschafts- und Arbeitsplatzstruktur im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8
BauGB,

e die landschaftsvertragliche Einbindung der gewerblichen Nutzungen durch private Griinfla-
chen, Ortsrandeingriinung, Durchgriinung und Geholzerhalt,

e die Bericksichtigung der Belange von Landwirtschaft, Natur und Landschaft, Artenschutz,
Wasserwirtschaft, Starkregenvorsorge, Immissionsschutz und ErschlieRung.

Zur Umsetzung dieser Ziele setzt der Bebauungsplan ein Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO fest.
Durch die Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise, Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen, Hohenlage, VerkehrserschlieRung, Griinordnung, Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung, Geholzerhalt, Artenschutz und Immissionsschutz wird eine stadtebaulich geordnete, funktions-
gerechte und landschaftlich eingebundene Entwicklung des Gewerbestandortes gewahrleistet. Der
Bebauungsplan ist zur stadtebaulichen Ordnung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.
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Geltungsbereich

2 Geltungsbereich

2.1 Lage, Abgrenzung und Gro3e des Geltungsbereichs

Die schwabische Stadt Schwabmiinchen liegt im Landkreis Augsburg im Regierungsbezirk Schwaben
und gehort zur Regierung von Schwaben. Sie ist verkehrstechnisch insbesondere liber die Bundes-
stralle 17 (Augsburg—Landsberg am Lech) angebunden, liegt im Tal der Wertach und stellt einen be-
deutenden Industrie- und Gewerbestandort im sidlichen Umland von Augsburg dar. Der Geltungsbe-
reich befindet sich im Stadtteil Schwabegg, der rund 3,5 km westlich des Hauptortes liegt, etwa 800
Einwohner zahlt und durch Wohnbebauung, umliegendes Acker- und Griinland sowie einen bis in

den Ort reichenden bewaldeten H6henzug gepréagt ist.

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Rand des Siedlungskdrpers von Schwabegg, nordlich des Kapel-
lenweges und dstlich der Konigshauser StraRe. Es wird im Siiden durch den Kapellenweg und im Os-
ten durch die AngerstraRe begrenzt. Im Westen grenzen die Kdnigshauser StralRe sowie weitere Be-
triebsgebaude (u. a. auf Fl.-Nr. 330/23) an; eine Teilflache der Fl.-Nr. 330/24 mit zwei bestehenden
Betriebsgebauden ist in den Geltungsbereich einbezogen. Im Norden geht das Plangebiet in die land-
wirtschaftlich genutzten Flachen der FI.-Nr. 330 Gber.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke FI.-Nr. 330/15, 330/26 und 330/29 sowie Teil-
flichen der Flurstiicke Fl.-Nr. 330/24 und 338 der Gemarkung Schwabegg und hat eine GesamtgroRe
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Geltungsbereich

von ca. 2,3 ha. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB).

3 . o
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[

Abbildung 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt (0.M.)

2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangebiet markiert den norddstlichen Abschluss des Siedlungskérpers von Schwabegg und bil-
det den Ubergang von der bestehenden, gemischt und gewerblich geprigten Ortsrandbebauung zur
offenen Agrarlandschaft im Norden. Westlich der Kénigshauser StralRe schlieRen Mischnutzungen mit
Wohngebauden, Haus- und Hofstellen sowie Handwerksbetrieben an. Zusammen mit dem vorhande-
nen Bestand entlang der Konigshauser Stral3e ergibt sich aus der Planung eine geordnete Arrondie-
rung des Siedlungskorpers nach Norden, ohne dass ein neuer, vom Ortsrand losgeldster Siedlungsan-
satz entsteht.

Der Geltungsbereich ist heute teils baulich genutzt, teils unbebaut. Im Sidosten befinden sich auf ei-
ner Teilfliche der Fl.-Nr. 330/24 zwei eingeschossige Lagergebdude des zu erweiternden Betriebs in
konventioneller Bauweise (ein Vollgeschoss, Grundflache zusammen rund 950 m?) mit Wand- bzw.
Gebdudehohen von rund 9,2 m und 6,9 m; das eine Gebaude tragt ein Pultdach (Dachneigung ca.
10°), das andere ein Satteldach (ca. 15°). Auf FI.-Nr. 330/26 steht eine 2011 errichtete Lagerhalle in
Uberwiegender Fertigteilbauweise mit einer Grundflache von ca. 324 m? (bei einer Grundstiicksflache
von rund 1.848 m?), einer Hohe von ca. 10,4 m und einem Pultdach mit ca. 24° Dachneigung; sie wird
derzeit durch eine Solartechnik-Firma als Lager genutzt. Fir die Betriebsgeb&dude auf FI.-Nr. 330/24
und 330/26 liegen Baugenehmigungen vor; die Halle auf FI.-Nr. 330/26 beruht auf einer befristeten
Genehmigung, die mit dem Bebauungsplan in dauerhaftes Baurecht tGberfihrt werden soll. Die
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bebauten Flurstiicke 330/24 und 330/26 sind weitgehend versiegelt, ebenso die im Geltungsbereich
liegende Teilflache der Kénigshauser Stral3e.

Die unbebauten Bereiche, insbesondere Fl.-Nr. 330/29 sowie Fl.-Nr. 330/15, werden derzeit als inten-
siv bewirtschaftetes Dauergriinland genutzt. Im stdlichen Teil der Fl.-Nr. 330/29 wurde entlang der
Grenze zu Fl.-Nr. 330/24 auf einer Lange von ca. 80 m ein etwa 10 m breiter Streifen geschottert und
dient als Lagerplatz; ein etwa 1 m hoher Erdwall grenzt diese Flache vom Griinland ab. Der 6stliche
Bereich der Fl.-Nr. 330/24 liegt brach bzw. wurde mit Erd- und Steinmaterial aufgeschittet. Diese
Flachen schlieBen unmittelbar an die bestehenden Betriebsgebdaude an und stellen sich als unmittel-
bare, funktional zugehorige Erweiterungsreserve des Gewerbestandortes dar.

Die Umgebungsbebauung ist trotz der leichten, nach Westen zur Kénigshauser Stralle ansteigenden
Hanglage in ihrer Hohenentwicklung homogen gepréagt. Die bestehenden Betriebsgebdude weisen
Uberwiegend flachgeneigte Satteldacher auf; das westlich anschlieBende Wohngebaude auf Fl.-Nr.
330/27 ist zweigeschossig mit Pultdach. Die vorhandenen Betriebsgeldnde sind moderat durchgrint;
stadtebildwirksame GrolRgehdlze beschranken sich im Wesentlichen auf die Geholzstrukturen ent-
lang der Konigshauser StralRe sowie auf FI.-Nr. 330/22. Nach Norden 6ffnet sich eine weithin einseh-
bare, landwirtschaftlich genutzte Landschaft, weshalb der nérdliche Ortsrand fir das Landschaftsbild
besondere Bedeutung hat und einer gestalterischen Einbindung bedarf.

Die bestehenden Betriebsflichen und der Lagernutzung auf Fl.-Nr. 330/26 werden bislang tGber den
Kapellenweg und die Angerstralle erschlossen. Im Zuge der Erweiterung soll die Erschlieung liber
die AngerstraRe entfallen und der nordliche, neu geplante Teil des Betriebsgelandes Gber die Konigs-
hauser StralRe angebunden werden, um die AngerstraRe im Hinblick auf die dortigen Anlieger und die
beabsichtigte wohnbauliche Entwicklung weiter stidlich zu entlasten. Die technische Ver- und Entsor-
gung ist Uber die in den angrenzenden Strallen vorhandenen Netze (Strom: LEW Verteilnetz GmbH,;
Wasser/Abwasser Giber die 6rtlichen Versorgungstrager, Regenwasserkanal vorhanden; Telekommu-
nikation: Deutsche Telekom, Vodafone) gesichert; die Abfallentsorgung erfolgt Gber den Landkreis
Augsburg.
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Geltungsbereich

Abbildung 3: Luftbild des Plangebietes (0.M.)

2.3 Impressionen

Abbildung 4: Blick von Kreuzung Kapellenweg/AngerstrafSe Abbildung 5: Blick von Angertra/é’e nach Stidwesten

Abbildung 6: Blick von der Kénigshauser StrafSe nach Stiden
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Ubergeordnete Planungen

3

3.1

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) enthalt die landesweit bedeutsamen Ziele (Z) und
Grundsétze (G) der Raumordnung und Landesplanung. Bauleitplane sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB
den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Grundsatze der Raumordnung sind im Rahmen der

bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen.

Fir die vorliegende Bauleitplanung sind insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten Ziele und
Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern einschldgig.

Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen, nachhaltige Raumentwicklung und Ressourcenscho-

nung:

Nach LEP 1.1.1 (Z) sind in allen Teilraumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
mit moglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Ergdnzend sollen nach LEP 1.1.1 (G) insbesondere die
Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen ge-
schaffen oder erhalten werden. Nach LEP 1.1.2 (Z) ist die raumliche Entwicklung Bayerns
nachhaltig zu gestalten. Gemaf LEP 1.1.3 (G) soll der Ressourcenverbrauch vermindert und
auf ein dem Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal reduziert werden; unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Die Planung entspricht diesen Vorgaben. Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die standortgebundene Erweiterung der Heinz Knépfle GmbH so-
wie fiir die planungsrechtliche Ordnung und Sicherung weiterer bereits gewerblich genutzter
Grundsticke im unmittelbaren Siedlungszusammenhang geschaffen. Dadurch werden vor-
handene gewerbliche Strukturen gesichert und weiterentwickelt, 6rtliche Arbeitsplatze ge-
stitzt und die wirtschaftliche Eigenentwicklung des Stadtteils Schwabegg erméglicht.

Die Planung erfolgt bedarfsbezogen und kniipft unmittelbar an bestehende gewerbliche Nut-
zungen und vorhandene ErschlieBungsstrukturen an. Die Inanspruchnahme zusatzlicher Fla-
chen wird auf das fir die konkrete gewerbliche Entwicklung erforderliche Mal% begrenzt.
Durch die Einbeziehung bereits baulich bzw. gewerblich genutzter Flachen, die kompakte Ar-
rondierung des bestehenden Gewerbestandortes, die Festsetzung privater Griinflachen, die
Ortsrandeingriinung, die Durchgriinung sowie den Gehdlzerhalt wird eine ressourcenscho-
nende und landschaftsvertragliche Entwicklung angestrebt.

Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel:

Nach LEP 1.3.1 (G) soll bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen auf die Klimaneut-
ralitat in Bayern hingewirkt werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll insbesondere
durch eine integrierte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung sowie durch die verstarkte Er-
schlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien Rechnung getragen werden. Nach LEP 1.3.2
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(G) sollen die raumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und klimabedingten Naturge-
fahren bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen bericksichtigt werden.

Die Planung berticksichtigt diese Anforderungen durch eine kompakte Erweiterung im unmit-
telbaren Anschluss an bestehende gewerbliche und gemischt genutzte Siedlungsstrukturen.
Neue, vom Siedlungskorper abgesetzte ErschlieBungs- und Gewerbestrukturen werden ver-
mieden. Die Festsetzungen zur Héhenlage der Gebaude, zur Niederschlagswasserbewirt-
schaftung, zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sowie die Hinweise
zur Starkregenvorsorge tragen dazu bei, die Auswirkungen klimabedingter Starkregenereig-
nisse planerisch zu beriicksichtigen. Erganzend wirken die festgesetzten privaten Grinfla-
chen, die Ortsrandeingriinung, die Durchgriinung des Gewerbegebietes und der Geholzerhalt
positiv auf das Kleinklima und mindern die Auswirkungen der zusatzlichen baulichen Nut-
zung.

Wettbewerbsfahigkeit und Wirtschaftsstruktur:

- Nach LEP 1.4.1 (G) soll die rdumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns durch die Schaffung
bestmoglicher Standortqualitdaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen
Teilrdumen gestarkt werden. Nach LEP 5.1 (G) sollen die Standortvoraussetzungen fir die
bayerische Wirtschaft, insbesondere fur leistungsfahige kleine und mittelstandische Unter-
nehmen sowie flir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbessert werden.

Die Planung entspricht diesen Grundsatzen. Sie dient der Sicherung und Weiterentwicklung
eines bestehenden ortsansassigen mittelstandischen Betriebs sowie der planungsrechtlichen
Ordnung weiterer gewerblicher Nutzungen im stadtebaulich integrierten Standortzusam-
menhang. Durch die Erweiterungsmaoglichkeit auf FI.-Nr. 330/29 kénnen betriebsnotwendige
Lager- und Betriebsflachen am bestehenden Standort geschaffen werden. Gleichzeitig wird
die bestehende gewerbliche Nutzung auf FI.-Nr. 330/26 planungsrechtlich gesichert. Die Fest-
setzung eines Gewerbegebietes starkt damit die 6rtliche Wirtschaftsstruktur, sichert Entwick-
lungsmoglichkeiten fur 6rtlich eingebundene Gewerbenutzungen und tragt zur Erhaltung
bzw. Fortentwicklung der Arbeitsplatzstruktur im Stadtgebiet Schwabmiinchen bei.

Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flichensparen:

- Nach LEP 3.1.1 (G) soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen und bedarfsori-
entierten Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden. Dabei sind insbesondere die Schonung
der natirlichen Ressourcen, die Mobilitdtsanforderungen und die Starkung zusammenhan-
gender Landschaftsrdaume zu beriicksichtigen. Flachen- und energiesparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten an-
gewendet werden.

Die Planung ist bedarfsorientiert, da sie auf die konkrete standortgebundene Erweiterung
der Heinz Kndpfle GmbH sowie auf die planungsrechtliche Sicherung bereits gewerblich ge-
nutzter bzw. gewerblich gepragter Grundstiicke ausgerichtet ist. Sie stellt keine Angebotspla-
nung fir einen beliebigen neuen Gewerbestandort dar. Der Geltungsbereich arrondiert den
bestehenden Siedlungs- und Gewerbestandort am norddstlichen Ortsrand von Schwabegg.
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Bestehende ErschlieRungsansatze konnen genutzt bzw. geordnet weiterentwickelt werden.
Durch die kompakte Anordnung der gewerblichen Bauflachen, die hohe Ausnutzbarkeit der
gewerblich nutzbaren Grundstiicksflachen sowie die gleichzeitige Sicherung eines verhaltnis-
maRig hohen Anteils an privaten Griinflachen, Ortsrandeingriinung und Geholzerhalt wird
dem Grundsatz des Flachensparens Rechnung getragen.

Innenentwicklung vor AulRenentwicklung:

- Nach LEP 3.2 (Z) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

Der Bebauungsplan nimmt zwar bislang Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen in
Anspruch, die Planung steht jedoch in unmittelbarem raumlichem und funktionalem Zusam-
menhang mit bestehenden gewerblichen Nutzungen und dient einer standortgebundenen
Betriebserweiterung. Fiir die geplanten Lager- und Betriebsflachen der Heinz Knépfle GmbH
bestehen aufgrund der betrieblichen Abldufe, der erforderlichen Nahe zu den vorhandenen
Betriebsgebdauden und der innerbetrieblichen Funktionszusammenhange keine geeigneten
Innenentwicklungspotenziale an anderer Stelle. Eine raumlich getrennte Erweiterung wiirde
zusatzliche Verkehre, zusétzlichen ErschlieRungsaufwand und betriebliche Nachteile verursa-
chen. Damit stehen geeignete Potenziale der Innenentwicklung fir die konkrete Nutzung be-
griindet nicht zur Verfligung, sodass der Ausnahmetatbestand des Ziels 3.2 erfiillt ist.

Erganzend dienen die einbezogenen Flurstiicke 330/26 und 330/15 der planungsrechtlichen
Ordnung des bestehenden Standortes im unmittelbaren Siedlungs- und Nutzungszusammen-
hang. Die Planung stellt damit eine stadtebauliche Arrondierung und geordnete Fortentwick-
lung vorhandener Siedlungs- und Gewerbestrukturen dar.

Vermeidung von Zersiedelung und Anbindegebot:

- Nach LEP 3.3 (G) sollen eine Zersiedelung der Landschaft und ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstrukturen vermieden werden. Nach LEP 3.3 (Z) sind neue Siedlungsfla-
chen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Die Planung entspricht dem Anbindegebot. Das Plangebiet liegt unmittelbar am nordostli-
chen Ortsrand von Schwabegg und schliefSt an bestehende gewerbliche, gemischte und
wohnbauliche Nutzungen an. Es entsteht kein isolierter Siedlungsansatz im AuRenbereich.
Vielmehr wird der bestehende Siedlungskorper im Anschluss an vorhandene Betriebs- und
ErschlieBungsstrukturen geordnet arrondiert. Durch die festgesetzte Ortsrandeingriinung, die
Durchgriinung des Gewerbegebietes und den Erhalt vorhandener Geholzstrukturen wird der
Ubergang zur freien Landschaft landschaftsvertréglich gestaltet und eine ungegliederte Aus-
dehnung des Siedlungskorpers vermieden.

Landwirtschaft:
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Nach LEP 5.4.1 (G) sollen land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete in ihrer Flachensub-
stanz erhalten werden. Insbesondere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flr andere Nutzungen in Anspruch ge-
nommen werden.

Die Belange der Landwirtschaft werden durch die Planung beriihrt, da bislang landwirtschaft-
lich genutzte Flachen in Anspruch genommen werden. Die landwirtschaftlichen Belange wer-
den im Rahmen der Abwagung berlicksichtigt. Die Inanspruchnahme ist auf das betrieblich
notwendige Mald begrenzt. Angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen und Wege, insbe-
sondere der Ostlich angrenzende Feldweg, bleiben in ihrer Nutzbarkeit erhalten; die Orts-
randeingriinung ist so auszugestalten und zu unterhalten, dass Beeintrachtigungen angren-
zender landwirtschaftlicher Nutzungen vermieden werden.

Natur und Landschaft:

3.2

Nach LEP 7.1.1 (G) sollen Natur und Landschaft als unverzichtbare Lebensgrundlage und Er-
holungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden. Nach LEP 7.1.3 (G) soll der
Neubau von Infrastruktureinrichtungen in freien Landschaftsbereichen moglichst vermieden
bzw. geblindelt werden. Nach LEP 7.1.5 und 7.1.6 sollen 6kologisch bedeutsame Naturraume
sowie Lebensrdume fir wildlebende Tier- und Pflanzenarten gesichert und entwickelt wer-
den.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt diese Grundsatze durch eine standortnahe Arrondierung
im Anschluss an bestehende Siedlungs- und Gewerbestrukturen. Eine abgesetzte Entwicklung
in der freien Landschaft wird vermieden. Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden
durch griinordnerische Festsetzungen gemindert. Hierzu zéhlen insbesondere die private
Grunflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung, die Durchgriinung des Gewerbe-
gebietes, strallenbegleitende Baumpflanzungen, der Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen
sowie artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahmen. Der Eingriff in Natur und Landschaft
wird im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ermittelt und durch geeignete Aus-
gleichsmaRnahmen kompensiert.

Regionalplan der Region Augsburg (9)

Die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern werden durch die Regionalplanung fiir die
jeweilige Planungsregion konkretisiert. Die Stadt Schwabmiinchen gehort zur Planungsregion Augs-
burg (Region 9) und ist im Regionalplan als Mittelzentrum im allgemeinen landlichen Raum einge-
stuft; nach dem Strukturplan liegt sie an einer Entwicklungsachse von liberregionaler Bedeutung, die
von Augsburg ausgeht und tiber Schwabmiinchen nach Siiden fiihrt. MaRgeblich fiir die Bewertung
des Bebauungsplanes Schwabegg Nr. 9, GE-Erweiterung nordlich des Kapellenweges und 6stlich der
Koénigshauser StralRe" sind insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten Ziele (Z) und Grundsatze (G).
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Abbildung 7: Auszug aus der Raumstrukturkarte des Regionalplans der Region Augsburg (RPV Augsburg 2007)

Allgemeine Grundsatze:

- Nach Al1(G) kommt der nachhaltigen Weiterentwicklung der Region als Lebens- und Wirt-
schaftsraum in allen Teilrdumen besondere Bedeutung zu; dabei sind vor allem die vorhande-
nen regionalen Potenziale zu nutzen. Nach A | 2 (G) ist anzustreben, die Region in ihrer Wirt-
schaftskraft so zu starken, dass sie am allgemeinen wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und
wissenschaftlichen Fortschritt des Landes teilnehmen kann. Nach A | 3 (G) ist eine natur-
raum- und landschaftsangepasste Nutzung und Erhaltung der Naturglter anzustreben.

Die Planung greift mit der standortgebundenen Erweiterung der Heinz Knépfle GmbH und
der Sicherung weiterer gewerblich genutzter Grundstilicke ein vorhandenes regionales Wirt-
schaftspotenzial am Ortsrand auf und starkt die ortliche Wirtschaftsstruktur, ohne einen vom
Siedlungskorper losgelosten Gewerbeansatz zu begrinden. Die Belange von Natur und Land-
schaft werden Uber Ortsrandeingriinung, Durchgriinung, Geholzerhalt sowie Ausgleichs- und
VermeidungsmaRnahmen in die Planung eingebunden.

Raumstruktur und gewerbliche Entwicklung im Mittelbereich Schwabmiinchen:

- Nach All 1.1 (Z) soll in den Mittelbereichen Dillingen a. d. Donau/Lauingen (Donau), Nordlin-
gen, Donauworth und Schwabmiinchen auf eine Verbesserung der Standortbedingungen fir
die gewerbliche Wirtschaft hingewirkt werden; die Infrastruktur soll hierzu erganzt und aus-

gebaut werden.
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Die Planung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bedarfsgerechte Ent-
wicklung eines bestehenden Gewerbestandortes in Schwabegg und verbessert damit die
Standortbedingungen im Mittelbereich Schwabmiinchen. Vorhandene Lage- und Erschlie-
Rungsvorteile werden genutzt; die ErschlieBung wird liber die Konigshauser StralRe geordnet
erganzt und entlastet die Angerstralie. Die 6kologischen Ausgleichsfunktionen werden tber
die griinordnerischen Festsetzungen und die Niederschlagswasserbewirtschaftung gewahrt.

Wirtschaft:

- NachB1l1.1(Z) soll auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region
hingewirkt und sollen moglichst glinstige Rahmenbedingungen fiir Unternehmen in den Be-
reichen Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe geschaffen werden. Nach
B 112.2.1 (Z) soll im landlichen Raum darauf hingewirkt werden, den gewerblich-industriellen
Bereich in seiner Struktur zu starken und zu ergdanzen sowie den Dienstleistungsbereich zu
sichern und weiterzuentwickeln. Nach B 1l 2.2.2 (Z) soll die vergleichsweise positive Entwick-
lungsdynamik gesichert und hierzu insbesondere die mittelstéandische Betriebsstruktur als
wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung gestarkt werden.

Mit der Erweiterung der Heinz Kndpfle GmbH — eines ortsansassigen, mittelstandischen Me-
tallverarbeitungsbetriebs — und der Sicherung der Lagernutzung auf Fl.-Nr. 330/26 werden
ortlich eingebundene Gewerbenutzungen gestarkt und die Rahmenbedingungen fir mittel-
standische Betriebe verbessert. Die geplante Lagerhalle auf Fl.-Nr. 330/29 schafft betriebs-
notwendige Flachen am Standort und sichert die innerbetrieblichen Ablaufe. Damit tragt der
Bebauungsplan zur Sicherung der ortlichen Arbeitsplatz- und Wirtschaftsstruktur bei.

Siedlungswesen und Siedlungsstruktur:

- Nach BV 1.1 (G) ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten
und unter Wahrung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Beddrfnissen von
Bevolkerung und Wirtschaft weiterzuentwickeln; Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung
sollen moglichst so einander zugeordnet werden, dass das Verkehrsaufkommen aus den ge-
genseitigen Beziehungen gering gehalten wird, und eine den Larmschutz der Wohnbereiche
mindernde Mischnutzung soll moéglichst vermieden werden.

Die Planung arrondiert den bestehenden gewerblich-gemischten Ortsrand und begriindet
keinen isolierten Siedlungsansatz. Durch die Verlagerung der ErschlieBung von der Anger-
stralle auf die Konigshauser Stralle werden die gewerblichen Verkehre von den Wohnnutzun-
gen ferngehalten; die Vertraglichkeit gegenliber schutzbedirftigen Nutzungen ist durch die
schalltechnische Untersuchung (BEKON, 2026) belegt.

- Nach BV 1.3 (Z) sollen Terrassenrdnder, Leiten, exponierte Hanglagen, Waldrdnder, land-
schaftlich bedeutsame Talauen, 6kologisch wertvolle Uferbereiche von Bachen und Stillge-
wassern sowie sonstige das Landschaftsbild bestimmende Freiflachen von einer Siedlungsta-
tigkeit freigehalten werden.
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Die exponierte, das Landschaftsbild pragende Hangkante der Wertachleite oberhalb des Sied-
lungsrandes wird nicht in Anspruch genommen; innerhalb des Geltungsbereichs besteht le-
diglich ein moderater Geldandeanstieg nach Westen, Talauen oder Uferbereiche sind nicht be-
troffen. Der nordliche und 6stliche Ortsrand wird durch private Griinflachen, die dreireihige
Ortsrandeingriinung, strallenbegleitende Badume und den Gehdlzerhalt landschaftlich einge-
bunden. Das Ziel B V 1.3 wird damit gewahrt.

- Nach BV 1.5 (Z) soll insbesondere im Oberzentrum Augsburg, in den Mittelzentren und in
den Siedlungsschwerpunkten auf eine moglichst flaichensparende Bauweise hingewirkt wer-
den; fir die Siedlungsentwicklung sollen vorrangig Siedlungsbrachen, Baullicken und mogli-
che Verdichtungspotenziale genutzt werden.

Dem Flachensparen wird durch die kompakte Arrondierung im Anschluss an die vorhandenen
Betriebsflachen, die Einbeziehung bereits baulich bzw. gewerblich genutzter Flachen und die
festgesetzte Grundflachenzahl Rechnung getragen. Private Griinflachen, Ortsrandeingri-
nung, Gehdlzerhalt und Pflanzgebotsflachen bleiben dabei verbindlich gesichert.

Landwirtschaft:

- Nach Bl 7.1 (G) ist die Sicherung und Starkung einer nachhaltig betriebenen Haupt- und Ne-
benerwerbslandwirtschaft als Wirtschaftsfaktor und die Erhaltung ihrer landeskulturellen Be-
deutung anzustreben. Nach B 11 7.2 (Z) sollen in den Teilrdumen der Region mit vorwiegend
glinstigen Erzeugungsbedingungen, insbesondere auch auf der Schwabmiinchner Hochter-
rasse zwischen Augsburg und stidlicher Regionsgrenze, die Voraussetzungen fiir eine konkur-
renzfahige, standortgemaRe und umweltgerechte Landbewirtschaftung gesichert werden.

Die Planung nimmt zwar Dauergriinland in Anspruch, begrenzt dies aber auf den betrieblich
erforderlichen, ortsrandnahen Umfang. Angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen und
Wege bleiben in ihrer Nutzbarkeit erhalten. Insbesondere ist die Ortsrandeingriinung so an-
zulegen und zu unterhalten, dass der 6stlich angrenzende Feldweg sowie angrenzende land-
wirtschaftliche Flachen nicht durch Gehélziiberhang, Einfriedungen oder sonstige Anlagen
beeintrachtigt werden; die zivilrechtlichen Pflanzabstdande nach § 48 AGBGB zu landwirt-
schaftlichen Nutzflachen werden bertcksichtigt. Die Belange der Landwirtschaft werden da-
mit in die Planung eingestellt und mit dem gewerblichen Entwicklungsbedarf abgewogen.

Natur, Landschaft und Wasserwirtschaft:

- Nach B11.1(G) ist anzustreben, die natirlichen Lebensgrundlagen bei der Entwicklung der
Region zu erhalten und in ihren Ausgleichs- und Wohlfahrtsfunktionen zu starken. Nach B |
1.5 (G) ist anzustreben, die Funktionen der groBen Waldgebiete um Augsburg sowie des Do-
nau- und Lechauwalds fiir das Lokalklima, vor allem fiir die Frischlufterzeugung, und der
landwirtschaftlich genutzten Freirdume fiir den Frischlufttransport zu erhalten und zu ver-
bessern.

Die Eingriffe werden durch das griinordnerische Konzept gemindert und im Rahmen der Ein-
griffsregelung bilanziert und ausgeglichen (vgl. Kap. 9); die Inanspruchnahme einer
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ortsrandnahen, bereits siedlungsbeeinflussten Flache ldsst die Gbergeordneten Frischluft-
funktionen der groRen Waldgebiete und Auwalder sowie der weitrdumigen landwirtschaftli-
chen Freirdume unberihrt. Wasserwirtschaftliche Belange werden durch wasserdurchlassige
Beldge, die Begrenzung der Versiegelung, die geordnete Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung und die Starkregenvorsorge bericksichtigt.

Fazit:

Die Planung ist mit den Zielen und Grundséatzen des Regionalplans der Region Augsburg ver-
einbar. Die wirtschafts- und raumstrukturellen Ziele (A 11 1.1, B 111.1, 2.2.1/2.2.2) werden ge-
fordert und die Belange der Siedlungsstruktur und des Flachensparens (B V 1.1/1.3/1.5), der
Landwirtschaft (B Il 7.1/7.2) sowie von Natur, Landschaft und Wasserwirtschaft (A1 3, B |
1.1/1.5) werden gewahrt. Nennenswerte Zielkonflikte entstehen nicht.

3.3 Flachennutzungsplan

Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan der Stadt Schwabmiinchen, von der Regierung von Schwaben
mit Bescheid vom 10.10.1985 genehmigt, stellt den rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Uberwiegend als Flache fur die Landwirtschaft (Bestand) dar. Ein kleiner Teilbereich im Stidwes-
ten des Anderungsbereichs ist als gemischte Baufliche (Bestand) sowie als Ortsrandgriin dargestellt.

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung als gewerbliche Bauflache stimmt mit diesen Darstel-

lungen nicht tGberein. Der Bebauungsplan Schwabegg Nr. 9, GE-Erweiterung nordlich des Kapellen-

weges und Ostlich der Kénigshauser StraRe" ist daher nicht im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus
dem geltenden Flachennutzungsplan entwickelt.

Um das Entwicklungsgebot zu wahren, wird der Flichennutzungsplan im Wege der 21. Anderung an
die beabsichtigte Planung angepasst. Die Anderung des Flichennutzungsplans und die Aufstellung
des Bebauungsplans erfolgen gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren; beide Verfahren
werden zeitlich und inhaltlich aufeinander abgestimmt durchgefiihrt. Mit der 21. FNP-Anderung wird
der Geltungsbereich kiinftig als gewerbliche Bauflache dargestellt; die griinordnerisch zu sichernden
Bereiche (insbesondere die Ortsrandeingriinung sowie die zu erhaltenden Gehdlzstrukturen) werden
in der Darstellung beriicksichtigt.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Schwabmiinchen (Stadt Schwabmiinchen, 2009).

3.4 Bestehende Bebauungsplane

An den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Schwabegg Nr. 9 ,,GE-Erweiterung nordlich
des Kapellenweges und 0Ostlich der Kdnigshauser StralRe” grenzt im Westen der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Schwabegg Nr. 6 ,,Mischgebiet nordlich des Kapellenweges” an. Weitere rechtskraftige Be-
bauungspléne befinden sich nicht unmittelbar in der Nahe.

Der Bebauungsplan Nr. 6 setzt fiir seinen Geltungsbereich ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO fest.
In den fiir die stadtebauliche Einordnung des vorliegenden Bebauungsplanes maRgeblichen Berei-
chen MI 1 und MI 2 sind eine Grundflachenzahl von 0,8, eine Geschossflachenzahl von 0,9 sowie ma-
ximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Flr den Bereich Ml 1 ist dartber hinaus eine abweichende Bau-
weise mit Gebaudeldangen tGber 50 m zugelassen, um produktionsbedingten Betriebsabldufen Rech-
nung zu tragen. Der westlich angrenzende Bestand ist damit bereits durch eine gemischte, im unmit-
telbaren Anschluss an den vorliegenden Geltungsbereich gewerblich gepragte Nutzungsstruktur ge-
kennzeichnet.

Ein kleiner Teilbereich der Fl.-Nr. 330/24, Gemarkung Schwabegg, iiberschneidet sich mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6. Fiir diesen Uberschneidungsbereich werden mit Inkrafttre-
ten des Bebauungsplanes Nr. 9 samtliche planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 6 aufgehoben und durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt. Innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 9 gelten somit ausschlielich dessen Festsetzungen;
im Ubrigen bleibt der Bebauungsplan Nr. 6 unberiihrt.
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Stadtebaulich flgt sich der Bebauungsplan Nr. 9 in den vorhandenen planungsrechtlichen und bauli-
chen Bestand ein. Er flhrt die bereits im angrenzenden Mischgebiet, insbesondere im Bereich Ml 1,
angelegte gewerbliche Pragung nach Norden bzw. Nordosten fort und ordnet diese nunmehr als Ge-
werbegebiet gemiR § 8 BauNVO. Der Ubergang von der gemischten Nutzung des Bebauungsplanes
Nr. 6 zur gewerblichen Nutzung des Bebauungsplanes Nr. 9 stellt damit keinen stadtebaulichen Bruch
dar, sondern eine geordnete Arrondierung des bestehenden gewerblich geprédgten Siedlungsrandes.

Auch hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung besteht ein stadtebaulich vertraglicher Anschluss
an den Bestand. Die im Bebauungsplan Nr. 9 festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 entspricht der im
Bebauungsplan Nr. 6 fir die Bereiche Ml 1 und MI 2 zugelassenen baulichen Ausnutzbarkeit. Die er-
ginzende Uberschreitungsmdglichkeit bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,9 betrifft ausschlieRlich Anla-
gen nach § 19 Abs. 4 BauNVO und erhoht nicht das Mal der baulichen Hauptnutzung. Die festge-
setzte maximale Firsthohe von 11,0 m lber der zuldssigen RohfuBbodenoberkante fiihrt zu einer mit
dem angrenzenden Bestand vergleichbaren H6henentwicklung. Auch die abweichende Bauweise mit
Gebadudeldngen lber 50 m knipft an die Systematik des Bebauungsplanes Nr. 6 an, der eine entspre-
chende Regelung fiir produktionsbedingte Betriebsablaufe bereits vorsieht.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die Belange der Planbetroffenen, insbesondere der
Eigentimer bereits bebauter Grundstiicke, berticksichtigt. Bestehende genehmigte Gebadude und
bauliche Anlagen geniellen Bestandsschutz. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wirken sich da-
her in erster Linie auf Neubauten, Ersatzbauten sowie genehmigungsrelevante bauliche oder nut-
zungsbezogene Anderungen aus. Eine Verschlechterung des bisherigen baurechtlichen Status quo
der innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Bestandsgrundstiicke wird durch den
Bebauungsplan Nr. 9 nicht begriindet.
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3.5 Sonstige ilibergeordnete Planungen

3.5.1 Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine nach europaischem oder nationalem Recht ge-
schitzten Flachen. Es liegen weder Natura-2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete) noch
Schutzgebiete nach den §§ 23 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreser-
vat, Landschaftsschutzgebiet, Naturpark) im Geltungsbereich; ebenso sind keine gesetzlich geschiitz-
ten Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG betroffen.

Die nachstgelegenen, nach nationalem Recht ausgewiesenen Schutzgebiete sind der Naturpark
»Augsburg — Westliche Walder", der unmittelbar (ca. 5 m) westlich des Plangebiets beginnt, sowie
das gleichnamige Landschaftsschutzgebiet, das in etwa 100 m Entfernung in nordwestlicher Richtung
anschlieRt. Das nachstgelegene amtlich kartierte Biotop ,Grdaben und Bache mit Hochstaudenfluren
bei Schwabegg" (Biotop-Nr. 7830-1005-001) liegt rund 170 m 6stlich des Geltungsbereichs. Aufgrund
der unmittelbaren Nachbarschaft zum Naturpark kommt der landschaftlichen Einbindung des neuen
Ortsrandes besondere Bedeutung zu; dieser wird durch die festgesetzte Ortsrandeingriinung, die
straBenbegleitenden Baumpflanzungen und den Gehdlzerhalt gefasst (vgl. Kap. 9.5).

Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) flir den Landkreis Augsburg liegt das Plangebiet
im ABSP-Schwerpunktgebiet ,Wertachleite und grundwassernahe Bereiche am westlichen Talrand".
Flachen oder Punkte des ABSP befinden sich jedoch nicht innerhalb des Geltungsbereichs.
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Abbildung 10: Auszug der naturschutzrechtlich geschiitzten Gebiete und Objekte (Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung, 2026).
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Gesetzlich geschiitztes Feldgehélz (Art. 16 BayNatSchG)

In der stidwestlichen Ecke des Plangebiets stockt ein nach Art. 16 BayNatSchG gesetzlich geschiitztes,
strukturreiches Feldgeholz (u. a. Hasel, Birne, Apfel, Bergahorn, Walnuss, Schwarzer Holunder, Roter
Hartriegel). Das Feldgehdlz wird vollstéandig erhalten und planzeichnerisch sowie textlich als Flache
zum Erhalt von Geholzen festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB; vgl. Ziff. 2.6 und Kap. 6.5). Ein Ein-
griff in das geschitzte Feldgeholz erfolgt nicht.

3.5.2 Wasserrecht

Im Geltungsbereich und in dessen naherer Umgebung befinden sich keine Oberflaichengewasser und
keine amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Hochwasserge-
fahrenflachen; auch die Hochwassergefahrenflaichen HQ100 und HQextrem sind nicht betroffen.

3.5.3 Starkregen / wild abflieBendes Wasser

Die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge sind in der Bauleitplanung zu be-
racksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB). Auf Grundlage der Arbeitshilfe ,,Hochwasser- und Starkre-
genrisiken in der Bauleitplanung" (StMUV/StMB) wurde fir das Plangebiet eine tiberschlagige Risiko-
beurteilung durchgefiihrt.

Gefahrdungsanalyse

Das Plangebiet ist vollstandig als wassersensibler Bereich eingestuft. Wassersensible Bereiche sind
Hinweisflachen ohne unmittelbare Rechtswirkung, weisen jedoch auf moégliche Betroffenheiten
durch oberflachlich abflieRendes Wasser, hohe Grundwasserstande oder Starkregenereignisse hin.
Nach der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut (HIOS) des Bayerischen Landesamtes fur
Umwelt durchziehen den nordlichen Geltungsbereich drei potenzielle FlieBwege mit liberwiegend
maRigem, an der nordlichen Geltungsbereichsgrenze abschnittsweise erhohtem Abfluss. Im stdli-
chen Teilbereich ist eine Gelandesenke mit potenziellem Aufstaubereich dargestellt, die jedoch in-
nerhalb der Gberbauten Bestandsflachen (FI.-Nr. 330/24) liegt und durch die Planung nicht verandert
wird.

Aus der nach Westen zur Kénigshauser StraRe deutlich ansteigenden Topografie (FulR der Wertach-
leite; ca. 548 m . NHN im Osten bis ca. 558 m . NHN im Westen) ergibt sich ein Zufluss aus dem
westlich gelegenen AuBeneinzugsgebiet. Die Gefahrdungssituation wird durch die 6rtlichen Unter-
grundverhaltnisse mitbestimmt: Nach den Erkenntnissen des unmittelbar angrenzenden Bebauungs-
planes Nr. 6 steht eine machtige Lehmauflage von 2 bis 3 m Uber einer durchlassigen Schotterschicht
an, der Grundwasserspiegel liegt bei ca. 2 m unter Gelande. Infolge der Lehmauflage kann Nieder-
schlagswasser bei Starkregen nicht ausreichend versickern und flieRt oberflaichennah ab. Diese Ver-
héltnisse erklaren die in der HIOS-Karte dargestellten FlieRwege und sind auf den Geltungsbereich
Ubertragbar.
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Abbildung 11: Auszug der Hmwelskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut (HIOS) (LfU Bayern, 2026).

Schadenspotenzial und Risikoeinstufung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet zur Erweiterung eines Metallverarbeitungsbetriebs (CNC-Zer-
spanung, Lagerhaltung von Roh- und Fertigteilen aus Metall) entwickelt. Eine schutzbedrftige
Wohnnutzung ist — abgesehen von ausnahmsweise zuldssigen, dem Betrieb zugeordneten Aufsichts-
und Bereitschaftswohnungen — nicht vorgesehen. Das Schadenspotenzial ist gegeniliber einer Wohn-
nutzung reduziert, jedoch nicht unerheblich (Sachwerte in Form von Lagergiitern, Maschinen und
Fahrzeugen sowie potenziell betroffene tiefliegende Raume). In Verbindung mit der mittleren Ein-
trittswahrscheinlichkeit eines Starkregen-/Sturzflutereignisses ergibt sich ein insgesamt mittleres Ri-
siko, das entlang der nordlichen FlieBwege oOrtlich erhoht ist. Der stidliche Aufstaubereich liegt im
Uberbauten Bestand und ist nicht Gegenstand der Neuplanung.

Risikobewiéltigung

Das Risiko lasst sich durch eine Kombination aus planerischer und baulicher Vorsorge auf ein vertret-
bares MaR reduzieren. Leitlinien hierfir sind die héhenmaRige Vorsorge an den Gebduden (Mindest-
ROK), die schadlose Fiihrung des wild abflieRenden Wassers einschliellich des Zuflusses aus dem
westlichen AuBReneinzugsgebiet (§ 37 WHG), der Schutz tiefliegender Raume sowie eine an die Unter-
grundverhaltnisse angepasste Niederschlagswasserbewirtschaftung (Rigolen, Sickerschachte mit Vor-
reinigung, Rickstausicherung, Hinweise zu Starkregen). Die hierzu getroffenen Festsetzungen und
Hinweise werden in Kapitel D 5 (Maf der baulichen Nutzung bzw. Griinordnung und sonstige Festset-
zungen) sowie in Teil A 3.3 der Satzung erldutert. Eine das Vorhaben in Frage stellende Gefdahrdung
besteht nicht. Die Planung ist unter Berticksichtigung dieser Vorsorge mit den Belangen des Hoch-
wasser- und Starkregenschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) vereinbar.
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3.5.4 Denkmalschutz / Boden- und Baudenkmaler

Im Geltungsbereich verlauft im Bereich der Kénigshauser StralRe das Bodendenkmal D-7-7830-0026
»StraBe der rémischen Kaiserzeit". In unmittelbarer Nahe — etwa 10 m nordlich des Plangebiets —
liegt das Bodendenkmal D-7-7830-0022 , Topferei der rémischen Kaiserzeit". Im Umfeld rémischer
StralRen ist regelhaft mit begleitenden Graben, Materialentnahmegruben sowie vereinzelt mit Bestat-
tungen und Gebauden zu rechnen, die Uber den bekannten Denkmalbereich hinaus ausgreifen kon-
nen; das Vorhandensein weiterer Bodendenkmaler im Geltungsbereich kann daher nicht ausge-
schlossen werden. Das nachstgelegene Baudenkmal ist die katholische Pfarrkirche ,,Maria Himmel-
fahrt" (D-7-72-200-49) in rund 250 m Entfernung siidwestlich des Geltungsbereichs.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7
Abs. 1 BayDSchG erforderlich. Werden bei Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z. B. Mauern,
Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen),
sind diese unverziglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Thierhaupten)
oder der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen (Art. 8 BayDSchG); die Moglichkeit
zur Fundbergung und Dokumentation ist einzurdaumen. Das Bodendenkmal D-7-7830-0026 ist in der
Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen; die denkmalrechtlichen Anforderungen sind als Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Teil D).

4 Planungskonzept

4.1 Allgemeine Zielsetzung und Grundziige der Planung

Leitidee des Bebauungsplanes ist die geordnete, bedarfsgerechte und landschaftsvertragliche Wei-
terentwicklung eines vorhandenen gewerblichen Standortes am norddstlichen Ortsrand von Schwa-
begg. Planerisches Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die standortgebundene
Erweiterung zu schaffen, die bereits vorhandenen gewerblich genutzten Grundstiicke planungsrecht-
lich zu ordnen und zu sichern sowie den Ubergang des Gewerbestandortes zur offenen Landschaft
gestalterisch und 6kologisch einzubinden. Die Planung ist auf diesen konkreten Bedarf zugeschnitten
und stellt keine von der tatsachlichen Nutzung losgeldste Angebotsplanung dar. Der Bebauungsplan
ist damit zur stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.
Zur Umsetzung dieser Zielsetzung setzt der Bebauungsplan ein Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8
BauNVO fest.

Das stadtebauliche Konzept entwickelt das Plangebiet aus dem Bestand heraus und gliedert es in drei
ineinandergreifende Zonen: einen kompakten gewerblichen Kernbereich, eine durchgriinende und
gliedernde private Griinflache entlang der Konigshauser StraRe im Westen sowie eine rahmende
Ortsrandeingriinung an den Ubergingen zur offenen Landschaft. Die Erweiterungsflichen mit Gewer-
begebiuden, Lager- und Betriebsflachen sowie Stellplatzen und Zufahrten sind so angeordnet, dass
sie unmittelbar an die bestehenden Betriebsgebaude anbinden und der Gewerbestandort kompakt
bleibt. Der westliche Abschluss der geplanten Gewerbegebaude liegt dabei auf einer Linie mit dem
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westlichen Abschluss der vorhandenen Betriebsgebaude, sodass eine klare, einheitliche Baukante
entsteht und keine Gber den Bestand nach Westen vorgreifende Bebauung.

Die verkehrliche ErschlieRung des Erweiterungsbereichs erfolgt tiber die Konigshauser StraRe. Die
Grundsticke FI.-Nrn. 330/26 und 330/15 werden weiterhin Uber den Kapellenweg erschlossen.
Dadurch werden vorhandene ErschlieBungsstrukturen genutzt und die Angerstralle sowie die dort
angrenzenden Wohnnutzungen entlastet. Entlang der Kdnigshauser Stralle im Westen ist eine gro-
Rere private Griinflache vorgesehen, die zugleich das zu erhaltende, gesetzlich geschiitzte Feldgeholz
einfasst. Dieser Bereich weist die starkste Hangneigung des Plangebiets auf (Full der Wertachleite)
und eignet sich daher in besonderem MaRe dafiir, das ansonsten stadrker versiegelte Gewerbegebiet
zu durchgriinen, den Geldndesprung aufzunehmen und die straenbegleitenden Baumpflanzungen
aufzunehmen. Die private Griinflache ibernimmt damit zugleich gestalterische, topografische und
griinordnerische Funktionen. Nach auRen, an den Ubergéngen zur offenen Agrarlandschaft im Nor-
den und Osten, wird das Plangebiet durch eine durchgangige Ortsrandeingriinung abgegrenzt. Diese
Grinstrukturen bilden den landschaftlichen Rahmen, fassen den neuen Ortsrand und vermitteln zwi-
schen der gewerblichen Bebauung und der freien, vom benachbarten Naturpark gepragten Land-
schaft. Im Sliden schlieRt das Plangebiet an den bestehenden Gewerbestandort und den Kapellen-
weg an; hier liegt auch der mit dem Bebauungsplan Nr. 6 Giberlagerte Teilbereich der Fl.-Nr. 330/24.

Aus diesem Grundgerist ergibt sich ein folgerichtiger Aufbau von innen nach aulRen: kompakte ge-
werbliche Nutzung im Anschluss an den Bestand, eine gliedernde und durchgriinende Griinfuge an
der topografisch bewegten Westseite sowie eine eingriinende Randzone zur Landschaft. Die hieraus
abgeleiteten, der Abwagung zugrunde liegenden Grundziige der Planung lassen sich wie folgt zusam-
menfassen:

- Art der Nutzung: Festsetzung eines Gewerbegebietes gemall § 8 BauNVO, das auf produzie-
rende und lagernde Betriebe ausgerichtet ist. Zur Sicherung dieser Zweckbestimmung und
zur Wahrung der Vertraglichkeit gegeniiber den benachbarten Wohn- und Mischnutzungen
werden einzelne, im Gewerbegebiet sonst zuldssige oder ausnahmsweise zuldssige Nutzun-
gen ausgeschlossen bzw. beschrankt; Wohnnutzungen sind nur betriebsbezogen und unter-
geordnet vorgesehen. Die ndhere Ausgestaltung erfolgt in Kapitel 5.1.

- MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache: Eine kom-
pakte, flacheneffiziente Ausnutzung der gewerblich nutzbaren Flachen tber die Grundfla-
chenzahl und eine an die gewerbliche Hallennutzung angepasste Hohenentwicklung, die sich
in den vorhandenen Bestand einfligt. Die zugelassene abweichende Bauweise ermdglicht die
fiir Betriebsablaufe und Lagerhaltung erforderlichen gréReren Gebadudelangen; das Baufeld
ist auf den betrieblichen Bedarf zugeschnitten (vgl. Kap. 5.2 und 5.3).

- ErschlieBung: Verlagerung der Erschliefung des Erweiterungsbereichs von der Angerstrale
auf die Kénigshauser Stralle. Damit werden die vorhandene Infrastruktur genutzt, die Wohn-
nutzungen an der AngerstralRe entlastet und eine geordnete verkehrliche Anbindung des Ge-
werbestandortes sichergestellt. Die Grundstiicke Fl. Nr. 330/26 und 330/15 werden weiter-
hin Gber den Kapellenweg erschlossen (vgl. Kap. 5.4).
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- Griinordnung und landschaftliche Einbindung: Fassung des neuen Ortsrandes durch eine
durchgangige private Ortsrandeingriinung nach Norden und Osten, erganzt um straRenbe-
gleitende Baumpflanzungen, die Durchgriinung des Gewerbegebietes und den Erhalt des vor-
handenen, gesetzlich geschiitzten Feldgehélzes. Der Ubergang zur offenen, vom benachbar-
ten Naturpark gepragten Landschaft wird so landschaftsvertraglich gestaltet (vgl. Kap. 5.5
und 8.5).

- Wasserwirtschaft und Starkregenvorsorge: Eine an die 6rtlichen Untergrundverhaltnisse an-
gepasste Niederschlagswasserbewirtschaftung, die hohenmaRige Vorsorge an den Gebauden
sowie die schadlose Fiihrung des wild abflieBenden Wassers tragen den Belangen des Boden-
und Grundwasserschutzes sowie des Starkregenschutzes Rechnung (vgl. Kap. 3.5.2 und
3.5.3).

- Artenschutz: Sicherung der artenschutzrechtlichen Belange durch VermeidungsmaBnahmen
(Bauzeiten- und Geholzentfernungsregelungen, insektenfreundliche Beleuchtung) auf Grund-
lage der faunistischen Untersuchung (vgl. Kap. 5.6 und 8).

- Immissionsschutz: Wahrung gesunder Arbeits- und Wohnverhiéltnisse durch eine vertragli-
che Zuordnung von Gewerbe und benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen; die Vertrag-
lichkeit ist durch die schalltechnische Untersuchung belegt (vgl. Kap. 6.6).

- Eingriff und Ausgleich: Vermeidung und Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft
sowie Kompensation des verbleibenden Eingriffs; der erforderliche Ausgleich wird, soweit er
nicht innerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden kann, liber eine externe Ausgleichsfla-
che sichergestellt (vgl. Kap. 7).

Diese Grundzige bilden das tragende stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes. Sie gewahrleis-
ten, dass die gewerbliche Entwicklung am Bestand gebiindelt, flachensparend, vertraglich gegeniiber
der Nachbarschaft und landschaftlich eingebunden erfolgt. Die konkrete rechtliche Ausformung der
einzelnen Festsetzungen und ihre jeweilige Begriindung folgen in den Kapiteln D 5 und 6.

5 Erlduterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO fest. Die Ge-
bietswahl folgt der tatsachlichen und beabsichtigten Nutzung: Der zu sichernde und zu erweiternde
Betrieb (CNC-Zerspanung sowie Lagerhaltung von Roh- und Fertigteilen aus Metall) ist ein produzie-
rendes und lagerndes Gewerbe, das sich seiner Stérungsintensitat nach der Kategorie der vorwie-
gend nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetriebe im Sinne des § 8 Abs. 1 BauNVO zuordnen
lasst. Ein Industriegebiet (Gl) ist hierfur nicht erforderlich und mit Blick auf die benachbarten Wohn-
und Mischnutzungen auch nicht sachgerecht; ein Mischgebiet (MI) wiederum wiirde der gewerblich-
produzierenden Zweckbestimmung und dem Erweiterungsbedarf des Betriebs nicht gerecht. Das Ge-
werbegebiet bildet damit den stadtebaulich zutreffenden Gebietstyp; es schliet zudem folgerichtig
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an die im westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 6 bereits gewerblich gepragte Nutzungsstruktur
an.

Allgemein zuldssig sind im Gewerbegebiet Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe, Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fir sportliche Zwe-
cke (§ 8 Abs. 2 BauNVO). Diese Nutzungen entsprechen dem Zweck des Baugebietes und ermagli-
chen die fur den Standort erforderliche Bandbreite gewerblicher Nutzungen. Hierzu zdhlen insbeson-
dere produzierende, verarbeitende, handwerkliche, lagernde, logistische und betriebsbezogene Ver-
waltungsnutzungen. Die Festsetzung tragt damit sowohl dem konkreten Erweiterungsbedarf der
Heinz Knopfle GmbH als auch der planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen auf den Ubrigen Grundstiicken Rechnung. Die ausdriickliche Nennung von Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie dient der Klarstellung
und der Forderung erneuerbarer Energien. Sie ermoglicht insbesondere die Nutzung der grol¥flachi-
gen Hallendacher fir Photovoltaik. Anlagen fiir sportliche Zwecke werden ebenfalls allgemein zuge-
lassen. Sie sind in Gewerbegebieten nach der BauNVO grundsatzlich gebietsvertraglich und kénnen
insbesondere als betriebsbezogene oder sonstige gewerbegebietstypische Nutzungen in Betracht
kommen. Ihre Zuldssigkeit steht insoweit unter dem Vorbehalt, dass im jeweiligen Einzelfall die An-
forderungen an ErschlieBung, Stellplatze, Immissionsschutz und Nachbarschaftsvertraglichkeit einge-
halten werden.

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter zugelassen werden, sofern sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet sowie ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO). Damit wird
dem betrieblichen Bedarf an betriebsbezogenem Wohnen Rechnung getragen, ohne dass im Gewer-
begebiet eine eigenstadndige, allgemeine Wohnnutzung entsteht. Die Beschrankung auf untergeord-
nete, betriebszugeordnete Wohnungen verhindert eine schleichende Umwandlung in ein faktisches
Mischgebiet und beugt zugleich Nutzungskonflikten mit dem emittierenden Betrieb vor. Ebenfalls
ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstatten mit Waren, die den im Gebiet ansassigen Produktions-,
Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieben zugeordnet sind, sofern sie dem Hauptbetrieb flachen-
und umsatzmaRig deutlich untergeordnet sind und eine Verkaufsflache von 200 m? nicht tGberschrei-
ten. Diese auf § 1 Abs. 9 BauNVO gestiitzte Differenzierung lasst den betriebszugehdorigen Verkauf
(Werksverkauf) zu, schliet aber selbststandigen Einzelhandel aus und sichert so die gewerblich-pro-
duzierende Zweckbestimmung des Gebiets.

Tankstellen werden ausgeschlossen. Sie entsprechen nicht der planerischen Zielsetzung eines kom-
pakten, auf bestehende Betriebsstrukturen ausgerichteten Gewerbestandortes. Tankstellen kénnen
erhebliche Zu- und Abfahrtsverkehre, Kundenwechsel sowie betriebszeitliche und immissionsschutz-
fachliche Konflikte auslosen. Zudem sind sie regelmaRig mit besonderen Anforderungen an den Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen verbunden. Vor dem Hintergrund der Ortsrandlage, der Nahe
zu Wohn- und Mischnutzungen sowie der wasserwirtschaftlichen Vorsorgebelange ist der Ausschluss
stadtebaulich gerechtfertigt.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden ebenfalls ausgeschlos-
sen. Der Standort soll vorrangig der gewerblichen Entwicklung dienen. Die genannten Anlagen sind
regelmaRig publikumsorientiert oder weisen eine besondere Schutzbediirftigkeit auf und sind daher
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an zentraleren, besser in die Ortslage eingebundenen Standorten regelmaRig geeigneter unterge-
bracht. Ihr Ausschluss dient zugleich der Vermeidung von Nutzungskonflikten mit gewerblichen Be-
triebsablaufen, Lieferverkehren und sonstigen gebietstypischen Emissionen.

Vergnligungsstatten werden ausgeschlossen, da sie der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungs-
planes widersprechen und geeignet waren, den gewerblich-produktiven Charakter des Gebietes zu
Uberlagern. Zudem kénnen Vergniigungsstatten aufgrund ihrer Betriebszeiten, Besucherfrequenz
und AulRenwirkung zu stadtebaulichen Spannungen mit den angrenzenden Wohn- und Mischnutzun-
gen sowie zu unerwiinschten Verdrangungs- oder Trading-down-Effekten flihren. Der Ausschluss
dient daher der Sicherung eines funktionsgerechten und nachbarschaftsvertraglichen Gewerbestan-
dortes.

Bordelle werden ausgeschlossen, da sie mit der planerischen Zielsetzung eines auf ortsansassige, pro-
duzierende, handwerkliche und lagernde Betriebe ausgerichteten Gewerbegebietes nicht vereinbar
sind. Der Ausschluss dient der Wahrung des stadtebaulichen Gebietscharakters, der Vermeidung
nachbarschaftlicher Konflikte und der Sicherung eines geordneten Erscheinungsbildes am Ortsein-
gang bzw. Ortsrand von Schwabegg.

Trotz dieser Feinsteuerung bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets als Gewerbege-
biet gewahrt (§ 1 Abs. 5 Halbsatz 2 BauNVO): Gewerbebetriebe aller Art bleiben allgemein zulassig,
sodass der Gebietscharakter eines Gewerbegebiets erhalten bleibt und nicht in einen anderen Ge-
bietstyp umschldgt. Die getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind durch die dar-
gelegten stadtebaulichen Grinde im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB getragen und mit den Belangen nach
§ 1 Abs. 6 BauGB, insbesondere den Belangen der Wirtschaft, der Wahrung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und der Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche, vereinbar.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO durch
die Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Auf die Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl und einer Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Dies ist nach § 16 Abs. 3 BauNVO
zulassig, da das Mal% der baulichen Nutzung mit der Grundflachenzahl und der Hohe der baulichen
Anlagen hinreichend bestimmt ist. Fiir die vorgesehene gewerbliche Nutzung mit groRvolumigen, in
der Regel eingeschossigen Hallen (Produktion und Lagerhaltung, teilweise mit innen liegenden Gale-
rie- oder Bihnenebenen) ist die stadtebauliche Steuerung tiber Grundflachenzahl, die Gebaudehohe
und Hohenlage im Geldnde sachgerechter als eine Geschossflachenzahl oder eine Vollgeschosszahl,
die der Hallennutzung nicht gerecht wiirde.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,80 festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19, § 21a BauNVO).
Damit wird die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO filir Gewerbegebiete (GRZ 0,8) eingehalten und
nicht Uberschritten. Die hohe Ausnutzbarkeit entspricht dem gebietstypischen Charakter eines Ge-
werbegebiets und dem konkreten betrieblichen Bedarf an Hallen-, Lager-, Rangier- und
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Verkehrsflachen. Sie ist Ausdruck des flachensparenden Planungsansatzes, da der vorhandene Stand-
ort intensiv und kompakt genutzt werden soll, anstatt zusatzliche Flachen in Anspruch zu nehmen.

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass
die Grundflachenzahl durch Garagen und Carports, Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,90 Uberschritten werden darf.
Diese Uberschreitung ist erforderlich, da die gewerbliche Nutzung, insbesondere die Lager- und Lo-
gistikfunktion mit Schwerlastverkehr, umfangreiche befestigte Stellplatz-, Zufahrts- und Rangierfla-
chen voraussetzt, die bei einer Begrenzung auf die Regel-Kappungsgrenze nicht in dem betrieblich
notwendigen Umfang hergestellt werden kdnnten. Die Uberschreitung betrifft ausschlieRlich die in §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen und nicht die bauliche Hauptnutzung; die Obergrenze
des § 17 BauNVO bleibt hiervon unberiihrt. Die stadtebauliche Vertraglichkeit der Gesamt-GRZ von
0,90 wird dadurch gesichert, dass der Bebauungsplan zugleich private Griinflichen, Ortsrandeingri-
nung, Durchgriinungsmafinahmen, strallenbegleitende Baumpflanzungen sowie den Erhalt vorhan-
dener Gehdlzstrukturen verbindlich festsetzt. Die tatsachlich baulich nutzbaren Bereiche werden da-
mit nicht allein durch die GRZ, sondern zusatzlich durch Baugrenzen und griinordnerische Festsetzun-
gen begrenzt. Griinflaichen werden nicht bei der Berechnung der GRZ berticksichtigt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuldssige Firsthohe wird gemaR § 18 Abs. 1 BauNVO auf 11,0 m festgesetzt. Die Hohe
wird zwischen einem unteren und einem oberen Bezugspunkt bemessen. Unterer Bezugspunkt ist
die festgesetzte RohfuBBbodenoberkante des Erdgeschosses, oberer Bezugspunkt der hochste Punkt
des Gebaudes bzw. bei geneigten Dachern der hochste Punkt des Firstes. Die festgesetzte Firsthohe
ermoglicht zeitgeméaRe Hallenhohen, wie sie fir die Lagerhaltung mit Schwerlast-Verschieberegalsys-
temen und fir moderne Bearbeitungs- und Férderanlagen erforderlich sind. Zugleich flgt sich die Be-
bauung in den vorhandenen Bestand ein. Bezogen auf den Hohenbezugspunkt und die zuldssige Lage
der RohfuRbodenoberkante ergibt sich eine absolute Firsthohe von rund 560,5 bis 561,0 m . NHN,
die unterhalb der im benachbarten Bebauungsplan Nr. 6 flr die Mischgebietsflaichen MI 1 und Ml 2
zulassigen Firsthohe von 562,5 m . NHN bleibt (vgl. Kap. 3.4).

Die maximale Firsthohe sowie die maximale Hohe von Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen
durch Anlagen, die der Energiegewinnung dienen, sowie durch andere technische Anlagen um maxi-
mal 0,5 m Uiberschritten werden. Diese eng begrenzte Uberschreitungsmoglichkeit dient insbeson-
dere der Nutzung der Hallendacher fir die Gewinnung erneuerbarer Energien (Photovoltaik) und da-
mit dem Klimaschutz; sie bleibt gegenliber dem Baukérper untergeordnet und beeintrachtigt die HO-
henentwicklung nicht.

Hohenlage (RohfuBbodenoberkante und Hohenbezugspunkt)

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Hauptgebdaude muss mindestens 0,20 m und darf
hochstens 0,70 m tGber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt liegen (§ 18 Abs. 1 BauNVO). Die Fest-
setzung erfiillt eine Doppelfunktion: Das MindestmaR von 0,20 m dient der Starkregenvorsorge, in-
dem es das Eindringen oberflachlich abflieRenden Wassers in die Gebaude erschwert (vgl. Kap.

www.lars-consult.de Seite 50 von 68



Bebauungsplan Schwabegg Nr. 9 "GE-Erweiterung nordlich des Kapellenweges und ostlich der Ko- L

nigshauser Stralle" consult
Satzung und Begriindung Entwurf | Stand: 07.07.2026

Erlduterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

3.5.1); auf ein hoheres MindestmaR wird bewusst verzichtet, um die ebenerdige Anlieferung und den
innerbetrieblichen Materialfluss nicht zu erschweren. Das Héchstmal von 0,70 m begrenzt die Auf-
standerung der Gebaude, fligt die Bebauung in das nach Osten fallende Geldnde ein und tragt damit
der landschaftsgerechten Einbindung des Ortsrandes Rechnung. Die festgesetzte Spanne stellt einen
sachgerechten Ausgleich zwischen Starkregenvorsorge, gewerblicher Nutzbarkeit und landschaftli-
cher Einbindung dar.

Als Hohenbezugspunkt fir die Ermittlung der RohfuBbodenoberkante wird 549,30 m . NHN festge-
setzt. Angesichts der nach Westen ansteigenden Hanglage gewahrleistet ein fester, eindeutig be-
stimmter Hohenbezugspunkt eine einheitliche und rechtssicher Gberprifbare Hohenentwicklung.

5.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Fiir das Gewerbegebiet wird gemalR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es
gelten die Grundséatze der offenen Bauweise (seitlicher Grenzabstand) mit der MaRgabe, dass die
Lange von Gebduden mehr als 50 m betragen darf.

Die offene Bauweise begrenzt die zuldssige Gebdudelange nach § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO grundsatz-
lich auf 50 m. Diese Langenbegrenzung wiirde der vorgesehenen gewerblichen Nutzung nicht ge-
recht. Sowohl die Lagerhaltung von Roh- und Fertigteilen aus Metall mit Schwerlast-Verschieberegal-
systemen als auch produktions- und betriebsbedingte Abldufe erfordern zusammenhangende, durch-
gangig nutzbare Hallenkorper, deren Lange 50 m Uberschreiten kann. Die abweichende Bauweise
l3sst daher langere Baukdrper zu, hilt aber im Ubrigen an den seitlichen Grenzabstidnden der offenen
Bauweise fest. Damit bleiben die Durchgriinung, die Belichtung und die Vermeidung einer geschlos-
senen, riegelartigen Bebauung gewahrt, wahrend zugleich die betrieblich notwendige HallengroRRe
ermoglicht wird. MaRgeblich ist die Satzung der Stadt Schwabmiinchen Giber abweichende Male der
Abstandsflachentiefe.

Die Festsetzung knlipft unmittelbar an die Systematik des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 6 an,
der flr die Mischgebietsflaiche MI 1 bereits eine abweichende Bauweise mit Gebdudeldngen liber 50
m fiir produktionsbedingte Betriebsabldufe zuldsst (vgl. Kap. 3.4); die abweichende Bauweise fugt
sich damit auch hinsichtlich der Baukorperlangen in den vorhandenen baulichen Bestand ein.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Gberbaubare Grundsticksflaiche wird durch Baugrenzen gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V. m. §
23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Gebdude und Gebaudeteile sind innerhalb der Baugrenzen zu errich-
ten. Die Baugrenzen fassen den gewerblichen Kernbereich kompakt und im unmittelbaren Anschluss
an die bestehenden Betriebsgebadude und lassen zugleich ausreichend Flexibilitat flr die spatere Ob-
jektplanung. Ihr westlicher Verlauf nimmt die Baukante der vorhandenen Betriebsgebdude auf, so-
dass eine einheitliche bauliche Kante entsteht und eine lber den Bestand nach Westen vorgreifende
Bebauung vermieden wird (vgl. Kap. 4.1). Nach Norden und Osten setzen die Baugrenzen die
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Bebauung gegenliber den privaten Griinflichen und der Ortsrandeingriinung ab und sichern so den
eingegriinten Ubergang zur offenen Landschaft.

Das Zusammenwirken von Baugrenzen und griinordnerischen Festsetzungen bewirkt, dass die bauli-
che Entwicklung nicht allein durch die Grundflachenzahl, sondern zusatzlich raumlich begrenzt wird.
Die festgesetzten privaten Griinflachen, die Ortsrandeingriinung und die Erhaltungsflachen sind von
einer Uberbauung freigehalten; sie werden bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache nicht den
Uberbaubaren Flachen zugerechnet.

Ein Vortreten untergeordneter Bauteile im Sinne des Art. 6 Abs. 6 BayBO uber die Baugrenze kann
ausnahmsweise in geringfligigem Ausmal bis zu 1,5 m zugelassen werden (§ 31 Abs. 1 BauGBi. V. m.
§ 23 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO). Diese Ausnahmemaoglichkeit schafft die erforderliche Flexibilitat
fir untergeordnete Bauteile wie Vordacher, Gesimse oder konstruktive Vorspriinge, ohne den durch
die Baugrenzen vorgegebenen Rahmen der liberbaubaren Grundstiicksflache in Frage zu stellen. Das
geringfligige Mal von 1,5 m stellt sicher, dass der stadtebauliche Ordnungszweck der Baugrenze ge-
wahrt bleibt.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Zufahrten

Garagen, Carports, nicht Gberdachte Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO i.
V. m. § 12 und § 14 BauNVO). Diese Festsetzung tragt dem betrieblichen Bedarf an flexibel anzuord-
nenden Andienungs-, Rangier- und Stellplatzflachen Rechnung und ermdglicht eine funktionsge-
rechte Ausnutzung der gewerblichen Flachen auch aulRerhalb des eigentlichen Baufensters. Zugleich
wird die Zulassigkeit raumlich begrenzt. Innerhalb der festgesetzten Griinflachen (private Griinflache,
Ortsrandeingriinung) sowie innerhalb der nachrichtlich ibernommenen Schutzstreifen der Versor-
gungsleitungen sind solche Anlagen unzuldssig. Damit bleibt sichergestellt, dass die griinordnerische
Einbindung des Ortsrandes und die Freihaltung der Leitungstrassen nicht durch untergeordnete bau-
liche Anlagen beeintrachtigt werden. Die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser sowie der Abwasserableitung dienenden Nebenanlagen kénnen auRerhalb der Baugren-
zen ausnahmsweise zugelassen werden, um die technische ErschlieRung (z. B. Ubergabe- und Vertei-
leinrichtungen) standortgerecht unterbringen zu kdnnen.

Fiir die verkehrliche Anbindung des privaten Grundstiicks wird ein Bereich fiir die Ein- und Ausfahrt
mit variabler Lage festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB); die Zufahrtsbreite ist auf maximal 10,0 m be-
grenzt. Die variable Lage gibt dem Betrieb die erforderliche Flexibilitdt bei der Anordnung der Zufahrt
von der Kdnigshauser Stralle, wahrend die Breitenbegrenzung die Zahl und den Umfang der Querun-
gen des StraBenraums und der straRenbegleitenden Griinstrukturen begrenzt und so der Verkehrssi-
cherheit sowie der Sicherung der Durchgriinung dient.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen; maRgeblich ist
die Stellplatzsatzung der Stadt Schwabmiinchen in der jeweils geltenden Fassung. Die Oberflachen-
befestigung der Stellplatz- und Lagerflachen ist in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen. Die
hierzu getroffene Festsetzung (Begrenzung des Abflussbeiwerts) wird im Zusammenhang mit der
Griinordnung und der Niederschlagswasserbewirtschaftung erlautert (vgl. Kap. 5.5 bzw. 6.5).
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5.4 Verkehrsflachen

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets baut auf dem vorhandenen StraRennetz auf. Die beste-
henden Betriebsflachen werden bislang Gber den Kapellenweg und die AngerstralRe angefahren. Mit
der Planung wird die ErschlieBung des nordlichen, neu hinzutretenden Teils des Betriebsgelandes
Uber die Konigshauser StralRe geflihrt; die ErschlieRung tber die AngerstraRe entfillt. Diese Neuord-
nung dient dazu, die AngerstraRe und die dort vorhandenen Wohnnutzungen sowie die siidlich an-
schlieBende, beabsichtigte wohnbauliche Entwicklung vom gewerblichen Ziel- und Quellverkehr zu
entlasten. Die Konigshauser StraRe ist im Flachennutzungsplan als HauptverkehrsstraRe dargestellt
und fir die Aufnahme des zu erwartenden Verkehrs hinreichend leistungsfahig; ein Neubau Uberge-
ordneter Verkehrsanlagen ist nicht erforderlich. Die Planung entspricht damit zugleich dem Grund-
satz ,,Ausbau vor Neubau" und nutzt die vorhandene Infrastruktur (vgl. Kap. 3.1 und 3.2).

Festsetzung der Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich liegende Teilflache der Konigshauser Stralle wird als 6ffentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt und umfasst neben der Fahrbahn auch die erforderlichen Seitenflachen und das Stra-
Renbegleitgriin (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB). Damit wird die der ErschlieBung dienende Verkehrsflache
planungsrechtlich gesichert und geordnet. Die Abgrenzung der Verkehrsflache gegentiber den an-
grenzenden Bauflachen erfolgt durch die festgesetzte Stralenbegrenzungslinie. Die gestalterische
Einbindung der Konigshauser StraRRe wird darliber hinaus durch die auf der angrenzenden privaten
Grunflache festgesetzten strallenbegleitenden Baumpflanzungen unterstitzt (vgl. Kap. 5.5).

Anbindung des Grundstlicks und ruhender Verkehr

Die Anbindung des privaten Grundstlicks an die Konigshauser StraRe erfolgt Gber einen Bereich fir
die Ein- und Ausfahrt mit variabler Lage und einer auf maximal 10,0 m begrenzten Zufahrtsbreite (§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB); die zugrunde liegenden Erwagungen, betriebliche Flexibilitdt bei zugleich be-
grenzter Querung des StralRenraums und der Eingriinung, sind in Kapitel 5.3 dargelegt. Der durch die
gewerbliche Nutzung ausgeloste ruhende Verkehr ist auf den privaten Grundstiicksflachen nachzu-
weisen; malgeblich ist die Stellplatzsatzung der Stadt Schwabmiinchen in der jeweils geltenden Fas-
sung (vgl. Kap. 5.3). Eine Verlagerung des Stellplatzbedarfs in den 6ffentlichen Verkehrsraum wird
damit vermieden.

Insgesamt gewahrleistet das ErschlieBungskonzept eine geordnete, leistungsfahige und nachbar-
schaftsvertragliche verkehrliche Anbindung des Gewerbestandortes, die die vorhandene Infrastruk-
tur nutzt, die Wohnnutzungen an der Angerstralle entlastet und den zusatzlichen Verkehr auf die
hierflr geeignete Konigshauser StralRe lenkt.

5.5 Griinordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen der landschaftsvertraglichen Einbindung des Gewerbe-
standortes in den Ortsrand und die offene Landschaft, der Durchgriinung der gewerblichen Flachen,
dem Erhalt vorhandener Geholzstrukturen sowie der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in
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Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Abs. 3 BauGB). Sie setzen das in Kapitel 4.1 beschrie-
bene griinordnerische Grundgerist um: Durchgriinung des gewerblichen Kerns, gliedernde private
Grinflache an der topografisch bewegten Westseite und rahmende Ortsrandeingriinung an den
Ubergingen zur freien Landschaft. Rechtsgrundlage sind § 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 25 a und Nr. 25 b
BauGB.

Private Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die grofRere private Griinfliche entlang der Kénigshauser Stralle im Westen nimmt die starkste
Hangneigung des Plangebiets (Full der Wertachleite) auf, fasst das zu erhaltende Feldgehélz ein und
Ubernimmt die Durchgriinung des ansonsten starker versiegelten Gewerbegebiets. Auf der Flache ist
eine durchgangige Vegetationsdecke anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Zulassig sind Pflanzungen
sowie dem Aufenthalt dienende Ausstattungselemente, die Versickerung von Niederschlagswasser
sowie Gelandemodellierungen zur Ableitung des anfallenden Hangwassers. Weitere bauliche Anlagen
und darlber hinausgehende Versiegelungen sind unzuldssig. Die Festsetzung sichert damit die gestal-
terische, topografische und griinordnerische Mehrfachfunktion der Flache und halt sie dauerhaft von
einer Bebauung frei.

Private Grunfldche mit Zweckbestimmung Ortsrandeingrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15i. V. m. Nr. 25 a
BauGB)

An den Ubergéngen zur offenen Agrarlandschaft im Norden und Osten wird eine mindestens 5 m
breite private Grinflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung festgesetzt. Herzustellen ist
eine durchgdngige, mindestens dreireihige, freiwachsende Hecke aus standortgerechten, frucht- und
beerenreichen Strauchern mit einem Reihenabstand von 1,0 m; in der inneren, der landwirtschaftli-
chen Nutzflache bzw. dem Feldweg abgewandten Reihe sind zusatzlich Einzelbdume der Wuchsklasse
I. oder Il. Ordnung anzupflanzen. Der Querschnitt ist so aufzubauen, dass die Strauchschicht zur
Grundstiicksgrenze und die Baumschicht zur Innenseite hin angeordnet wird; maRgeblich und ver-
bindlich ist das in der Planzeichnung festgesetzte Grundraster der Heckenpflanzung.

Die Festsetzung gewahrleistet einen landschaftsvertriglichen, gestalteten Ubergang zwischen der
gewerblichen Bebauung und der freien, vom benachbarten Naturpark gepragten Landschaft und
mindert die Fernwirkung der Bebauung am weithin einsehbaren nordlichen Ortsrand. Die frucht- und
beerenreiche, mehrreihige Gehdlzstruktur wertet den Ortsrand zugleich 6kologisch auf. Durch die
Anordnung der Baumschicht in der inneren Reihe wird ein Abstand von mindestens 4,0 m zur land-
wirtschaftlich genutzten Grenze eingehalten; damit werden sowohl die zivilrechtlichen Grenzab-
stande nach § 48 AGBGB gewahrt als auch Beeintrachtigungen der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Nutzung (Verschattung, Uberhang) vermieden. Zulassig ist ausschlieRlich gebietseigenes (au-
tochthones) Geholzpflanzgut mit Herkunftsnachweis des fiir den Standort maRgeblichen Vorkom-
mensgebiets 6.1 gemal § 40 BNatSchG; die Anlage ortsfremder Ziergeholzhecken (z. B. Thuja) ist un-
zulassig. Die Versickerung von Oberflachenwasser und Geldandemodellierungen zur Ableitung des
Hangwassers bleiben auf der Flache zulassig, sodass die Eingriinung zugleich wasserwirtschaftliche
Funktionen libernehmen kann.

Flachen zum Erhalt von Gehélzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
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Das in der siidwestlichen Ecke des Plangebiets stockende, nach Art. 16 BayNatSchG gesetzlich ge-
schitzte Feldgehdlz wird durch eine Erhaltungsfestsetzung gesichert. Die Flache ist von Bebauung
und baulichen Anlagen jeglicher Art freizuhalten. Gelandemodellierungen sind dort unzuldssig, um
den Wurzelraum und den Bestand zu schiitzen. Die vorhandenen Hecken und Baume sind zu pflegen,
zu erhalten und bei Ausfall wertgleich zu ersetzen. Die Festsetzung dient der Umsetzung des natur-
schutzrechtlichen Vermeidungsgebots (§ 1a Abs. 3 BauGB), erhélt eine ortsbild- und habitatprdagende
Geholzstruktur und bindet diese in die durchgangige Ortsrandeingriinung ein. Es erfolgt kein Eingriff
in das geschiitzte Feldgeholz.

StralRenbegleitende Baumpflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Auf der privaten Grinflache entlang des 6ffentlichen Straenraums der Kénigshauser Strale ist eine
Baumreihe mit einem regelmafligen Abstand von etwa 10 m und variabler Lage anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten; zu verwenden sind Baume I. oder Il. Ordnung mit einer Mindestpflanz-
gréRe von 16/18 cm Stammumfang. Die straRenbegleitenden Baume gliedern und begriinen den
StralRenraum, binden den Ortsrand gestalterisch ein und dienen zugleich als Ersatz fiir die beiden
entlang der Kénigshauser StraRe entfallenden Einzelbdume (vgl. Kap. 5.6 und 9). Die Standorte sind
so zu wahlen, dass die nachrichtlich Gbernommenen Schutzstreifen der Versorgungsleitungen freige-
halten werden.

Durchgriinung der privaten Grundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zur Durchgriinung der gewerblichen Flichen ist je angefangene 1.900 m? Grundstiicksfliche mindes-
tens ein Baum I. oder Il. Ordnung oder es sind zehn Strdaucher aus der Pflanzempfehlung anzupflan-
zen; die Lage ist variabel, die MindestpflanzgroRe der Baume betrdgt 16/18 cm Stammumfang. Die
entlang der Kénigshauser StraBe festgesetzten strallenbegleitenden Baume kdnnen auf diese Durch-
grinungspflicht angerechnet werden. Die Durchgriinung mindert die Wirkung der hohen baulichen
Ausnutzung und Versiegelung auf das Kleinklima, den Wasserhaushalt und das Ortsbild und stellt da-
mit einen grinordnerischen Ausgleich zur festgesetzten Grundflachenzahl dar (vgl. Kap. 5.2). Die zivil-
rechtlichen Grenzabstande fiir Anpflanzungen nach § 48 AGBGB sind zu beachten.

Herstellung, Unterhaltung und Ersatz

Samtliche festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der auf die Fertigstellung der jeweiligen bauli-
chen Anlage folgenden Pflanzperiode herzustellen, dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall gleich-
wertig nachzupflanzen. Diese Festsetzung sichert die dauerhafte Wirksamkeit und Durchsetzbarkeit
der grinordnerischen Festsetzungen.

Die griinordnerischen Festsetzungen dienen insgesamt der Vermeidung und Minimierung der Ein-
griffe in Natur und Landschaft. Der nach Vermeidung und Minimierung verbleibende Eingriff wird im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen (vgl. Kap. 8 und 9).
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5.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden, zu
minimieren und auszugleichen. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Grundlage der Baye-
rischen Kompensationsverordnung (BayKompV); die ausfiihrliche schutzgutbezogene Bilanzierung ist
in Kapitel 7 dargestellt.

Die Eingriffe werden zunachst durch Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen verringert, die im
Bebauungsplan verbindlich festgesetzt sind: die Begrenzung der baulichen Ausnutzung (GRZ), die ver-
sickerungsfahige Befestigung der Stell- und Lagerflachen, die extensive Begriinung der Flachdacher
zu mindestens zwei Dritteln, die Durch- und Eingriinung des Gewerbegebietes, der Erhalt des ge-
schitzten Feldgeholzes sowie die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen (V1 bis V3) und
die insektenfreundliche Beleuchtung. Aufgrund dieser rechtlich verbindlich gesicherten Vermei-
dungsmaRnahmen kann der rechnerische Ausgleichsbedarf nach der BayKompV um einen Planungs-
faktor von 15 % reduziert werden.

Der nach Vermeidung und Minimierung verbleibende Ausgleichsbedarf wird aufgrund der unter-
schiedlichen Eigentumsverhéltnisse getrennt ermittelt. Flir die Betriebserweiterung der Heinz
Knopfle GmbH (FI.-Nr. 330/29, 330/24 Teilflache und 338 Teilflache) ergibt sich ein Ausgleichsbedarf
von 28.668 Wertpunkten (33.726 Wertpunkte abzliglich des Planungsfaktors von 15 %); fiir die FI.-Nr.
330/26 ergeben sich 5.139 Wertpunkte und fur die FI.-Nr. 330/15 7.177 Wertpunkte.

Der Ausgleich der Betriebserweiterung wird auf einer ca. 4.100 m? groRen Teilfliche des Grundstiicks
Fl.-Nr. 1487 der Gemarkung Scherstetten (Naturraum D64, Donau-lller-Lech-Platten) erbracht. Auf
der Flache besteht bereits ein im Zuge eines friiheren Vorhabens angelegter Streuobstbestand, des-
sen noch nicht zugeordneter nordlicher Bereich fiir die vorliegende Planung herangezogen wird. Als
Ausgangszustand wird Intensivgrinland (Biotop- und Nutzungstyp G11, 3 Wertpunkte) angesetzt;
Zielzustand ist ein dauerhaft gesicherter Streuobstbestand im Komplex mit extensiv genutztem, ar-
tenreichem Griinland (Biotop- und Nutzungstyp B432, 10 Wertpunkte). Die Aufwertung um 7 Wert-
punkte auf 4.100 m? ergibt 28.700 Wertpunkte, sodass der Ausgleichsbedarf der Betriebserweiterung
von 28.668 Wertpunkten vollstdandig gedeckt wird.

Die Aufwertung wird durch die Kombination einer Bestandsergdanzung des Streuobstbestandes mit
einer dauerhaften Extensivierung der Griinlandnutzung erreicht. Hierzu werden die vorhandenen Li-
cken des Streuobstbestandes durch Nachpflanzung standortgerechter, hochstammiger Obstbaume
regionaler bzw. alter Sorten geschlossen; die Baume erhalten einen dauerhaften Verbiss- und
Stammschutz, sind fachgerecht zu erziehen und zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig nachzupflan-
zen. Das Griinland wird Uber einen Zeitraum von mindestens drei Jahren ausgehagert, indem es zu-
nachst — je nach Aufwuchsmenge — drei- bis viermal jahrlich mit einer ersten Mahd bereits im Mai
gemaht wird, um die Hochgréaser zurickzudrangen und der Flache Nahrstoffe zu entziehen. Nach er-
folgter Aushagerung wird die Mahd auf zweimal jahrlich reduziert (frihester Schnittzeitpunkt 15.
Juni, zweiter Schnitt etwa sechs bis acht Wochen spéter) und der tatsachlichen Aufwuchsmenge an-
gepasst. Die Bewirtschaftung erfolgt unter vollstandigem Verzicht auf Diingung, Pflanzenschutzmittel
und Mulchen; das Mahdgut wird abgeraumt und — zur Schonung der Fauna erst etwa zwei bis drei
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Tage nach der Mahd — von der Flache entfernt. Bei jeder Mahd werden raumlich-zeitlich wechselnd
etwa 10 % der Flache als Brachestreifen in den artenreichsten Bestanden belassen; die Bekampfung
von Problemarten (insbesondere Jakobs- und Wassergreiskraut sowie Ampfer) erfolgt ausschliefSlich
in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde. Dieses Entwicklungs- und Pflegekonzept sichert
die naturschutzfachliche Wirksamkeit und Dauerhaftigkeit der Aufwertung.

Die Eingriffe auf den Grundstiicken FI.-Nr. 330/26 und FI.-Nr. 330/15 werden durch den Erwerb der
erforderlichen Okopunkte bei einem gewerblichen Okokontobetreiber ausgeglichen; die konkrete
Zuordnung der Eingriffe zu den jeweiligen Okokontoflichen wird spitestens bis zum Satzungsbe-
schluss vorgenommen.

Die externen Ausgleichsflachen und -maRnahmen liegen aulRerhalb des Geltungsbereichs und wer-
den den Eingriffen nach § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet sowie (iber einen stadtebaulichen Vertrag
bzw. die 6kokontorechtliche Sicherung dauerhaft rechtlich gesichert.

5.7 Immissionsschutz

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und zur Wahrung der Vertraglichkeit des Ge-
werbegebiets mit den benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen werden auf Grundlage der schall-
technischen Untersuchung (BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, Bericht LA26-198-G01-T01-E01-01
vom 24.06.2026) Geraduschemissionskontingente nach DIN 45691:2006-12 festgesetzt. Rechtsgrund-
lage ist § 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe a Doppelbuchstabe bb BauGB.

Das Gewerbegebiet wird hierzu in drei Teilflachen (GE 1 bis GE 3) gegliedert, denen abgestufte Emis-
sionskontingente zugewiesen werden:

Teilflaiche L_EK tags L_EK nachts
GE1 59,5 dB(A) 44,5 dB(A)
GE2 57,0 dB(A) 42,0 dB(A)
GE 3 55,0 dB(A) 40,0 dB(A)

Die Abstufung tragt der jeweiligen Lage der Teilflachen zu den schutzbedirftigen Nutzungen und der
Abschirmwirkung des Bestandes Rechnung. Der Teilfliche GE 1, die durch die bestehenden Hallen
abgeschirmt wird und in der kein larmrelevanter Betrieb im AuRenbereich stattfindet, kann das
hochste Kontingent zugewiesen werden; die Teilflaiche GE 2 umfasst im Wesentlichen die beste-
hende, emissionsarme Lagernutzung (Fl.-Nr. 330/26) und erhilt ein entsprechend geringeres Kontin-
gent; der dem Schutzbedirfnis am starksten zugewandten Teilfliche GE 3 wird das niedrigste Kontin-
gent zugeordnet. Damit erhalt jeder Bereich einen klar bestimmten, im Genehmigungsverfahren
nachzuweisenden Emissionsrahmen, wahrend die gewerbliche Nutzbarkeit der Flachen gewahrt
bleibt.
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Die maRgeblichen Immissionsorte liegen auRerhalb des Plangebiets: 10 01 (Mischgebiet, Kapellenweg
3a), 10 02 (Dorfgebiet, Konigshauser StraRe 7) und |0 03 (AulRenbereich, einem Mischgebiet gleichge-
stellt, Kapellenweg 8). Zur Berlicksichtigung moglicher Vorbelastungen wurden die Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 reduziert (am 10 01 um 6 dB(A) auf 54 dB(A) tags / 39 dB(A)
nachts, an den 10 02 und 10 03 um 10 dB(A) auf 50 dB(A) tags / 35 dB(A) nachts). Die Untersuchung
weist nach, dass die sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten ergebenden Immissionskon-
tingente diese reduzierten Orientierungswerte an allen Immissionsorten einhalten. Schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG bzw. Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA
Larm werden damit vermieden; gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind gewahrt.

Erganzende Festsetzungen zur Berechnungsweise (Nachkommastelle, Priifung nach DIN 45691 Ab-
schnitt 5, Behandlung von Vorhaben iber mehrere Teilflachen, Bezugsflache, 15-dB-Unterschrei-
tungsregel, Einfallswinkel 360°) stellen die rechtssichere und eindeutige Anwendung der Kontingen-
tierung sicher.

Der planbedingte Fahrverkehr auf den 6ffentlichen Verkehrswegen wurde ebenfalls betrachtet; an
den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen an der Konigshauser StraBe (Dorfgebiet) werden
die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 eingehalten und die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV deutlich unterschritten, sodass auch insoweit keine schadlichen Umwelteinwirkungen
zu erwarten sind.

5.8 Artenschutz

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermduse wird eine lichtreduzierte und insektenschonende
AuRenbeleuchtung festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Die AulRenbeleuchtung ist auf das notwen-
dige Minimum zu beschrdnken; zuldssig sind ausschlieBlich Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett-
und Blauanteilen mit einer Farbtemperatur von maximal 2.700 Kelvin. Lichtemissionen in den oberen
Halbraum und Abstrahlwinkel tiber 70° sind zu vermeiden, die Beleuchtung ist zeitlich und in der
Starke zu begrenzen, die Gehduseoberflachentemperatur ist auf maximal 40 °C beschrankt. Die Fest-
setzung setzt die Vermeidungsmalinahme V3 der faunistischen Untersuchung (LARS consult,
16.06.2026) um und ist mit dieser hinsichtlich der Farbtemperatur (< 2.700 K) deckungsgleich.

Ergdnzend werden auf Grundlage der faunistischen Untersuchung artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmaRnahmen festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG): eine Bauzeitenbe-
schrankung, wonach Abriss-, Rodungs- und Bauarbeiten auRerhalb der Vogelbrutzeit (01. Marz bis
15. August) zu beginnen sind (V1), sowie die Beschrdankung von Eingriffen in Geholze auf den Zeit-
raum vom 01. Oktober bis 28. Februar (V2). Die MalRnahmen vermeiden die Verwirklichung von Ver-
botstatbestanden des § 44 BNatSchG.

5.9 Sonstige Festsetzungen

Wasserdurchlassigkeit

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal’ zu beschrdanken; der Oberflachenbelag
der Flachen des ruhenden Verkehrs und der Lagerflachen ist in versickerungsfahiger Bauweise mit
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einem Abflussbeiwert von maximal 0,7 herzustellen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Die Festsetzung min-
dert den Oberflachenabfluss, fordert die 6rtliche Versickerung und den Erhalt des Wasserhaushalts

und stellt einen wasserwirtschaftlichen Ausgleich zur hohen baulichen Ausnutzbarkeit (vgl. Kap. 5.2)
dar.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung sind befestigte Stellplatz-, Lager-, Zufahrts- und Rangierflachen
erforderlich. Gleichwohl soll die Versiegelungswirkung soweit wie moglich reduziert werden. Wasser-
durchladssige Belage ermoglichen eine Teilversickerung, verringern den oberflachlichen Abfluss und
entlasten die Niederschlagswasserbewirtschaftung. Die Festsetzung ist insbesondere vor dem Hinter-
grund der hohen baulichen Ausnutzbarkeit des Gewerbegebietes und der Hinweise auf Starkregener-
eignisse stadtebaulich und wasserwirtschaftlich gerechtfertigt.

Die Anforderungen gelten nur fiir Flachen, bei denen eine versickerungsfahige Ausfiihrung mit der
vorgesehenen Nutzung und dem Gewadsserschutz vereinbar ist. Soweit auf Betriebsflachen mit was-
sergefahrdenden Stoffen umgegangen wird oder eine schadliche Verunreinigung des Niederschlags-
wassers nicht ausgeschlossen werden kann, sind die Anforderungen an Sammlung, Vorbehandlung,
Rickhaltung und schadlose Ableitung vorrangig zu beachten.

Niederschlagswasser / Grundwasser

Gering verschmutztes Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstlicken zu bewirtschaften. Im Regel-
fall ist es breitflachig Giber eine mindestens 30 cm machtige, bewachsene Oberbodenzone zu versi-
ckern (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20 BauGB). Da im Plangebiet nach den vorliegenden Erkenntnissen
bindige Deckschichten bzw. machtige Lehmauflagen vorhanden sein kdnnen, wird erganzend zuge-
lassen, dass bei eingeschrankter breitflachiger Versickerungsfahigkeit unterirdische Versickerungsan-
lagen, insbesondere Rigolen oder Sickerschachte, mit geeigneter Vorreinigung verwendet werden.
Damit wird den ortlichen Bodenverhaltnissen Rechnung getragen, ohne den Grundwasserschutz zu
vernachldssigen. Unterirdische Versickerungsanlagen ohne geeignete Vorreinigung werden ausge-
schlossen, um einen direkten Eintrag von Schadstoffen in den Untergrund zu vermeiden.

Das gering verschmutzte Niederschlagswasser darf grundsatzlich nicht der 6ffentlichen Kanalisation
zugeleitet werden. Dadurch wird das Kanalnetz entlastet und eine ortsnahe Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung gefordert. Fiir Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird
oder bei denen eine schadliche Verunreinigung des Niederschlagswassers zu erwarten ist, gelten da-
gegen erhohte Anforderungen. Das dort anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln, erforderli-
chenfalls zuriickzuhalten, vorzubehandeln und schadlos entsprechend der Leistungsfahigkeit des Ka-
nalnetzes abzuleiten. Die konkrete Bemessung und Nachweisfiihrung erfolgt im Rahmen der Erschlie-
Rungs- bzw. Baugenehmigungsplanung.

Diese an die ortlichen Untergrundverhaltnisse (Lehmauflage, oberflichennaher Grundwasserstand)
angepasste Regelung entspricht dem Umgang des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 6 (vgl. Kap.
3.4). Die Beschrankung von Dachoberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei dient der Vermei-
dung des Eintrags von Schwermetallen in das versickernde Niederschlagswasser. Der Ausschluss der
Einleitung in die o6ffentliche Kanalisation und die Regelungen zum Umgang mit verschmutztem
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Niederschlagswasser auf besonders gefdahrdeten Betriebsflachen dienen dem Gewasserschutz und
der Entlastung des Kanalnetzes.

Rickstausicherung

Die Festsetzungen zur Rickstausicherung dienen dem Schutz baulicher Anlagen vor Riickstau aus der
Kanalisation und ergédnzen die Vorgaben zur Starkregenvorsorge. Bei der Bebauung und Grundstiicks-
gestaltung sind Zugange, Lichtschachte, Einfahrten, tiefliegende Raume und Entwasserungseinrich-
tungen so auszubilden, dass Schaden durch Riickstau vermieden werden. Unterhalb der Riickstau-
ebene liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen sind durch geeignete Schutzvorkehrungen,
insbesondere Hebeanlagen oder Riickschlagklappen, zu sichern.

Diese Regelungen sind aufgrund der topografischen Situation, der Hinweise auf potenzielle Fliel3-
wege bei Starkregen sowie der wasserwirtschaftlichen Ausgangslage erforderlich (vgl. Kap. 3.5.1). Sie
tragen dazu bei, das Schadensrisiko flir Gebaude, Lagerguter, technische Anlagen und sonstige be-
triebliche Einrichtungen zu reduzieren. Zugleich wird klargestellt, dass die objektbezogene Starkre-
gen- und Rickstausicherung im Rahmen der konkreten Gebaude- und Entwdasserungsplanung zu be-
ricksichtigen ist.

Leitungsrecht

Im Bereich der bestehenden Versorgungsleitungen der LEW Verteilnetz GmbH (20-kV-Kabelleitung,
1-kV-Freileitung) wird eine mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belastende
Flache festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB). Innerhalb dieser Bereiche sind die Anforderungen der
jeweiligen Versorgungstrager zu beachten. Bauliche Anlagen, tiefwurzelnde Geholze oder sonstige
Nutzungen, die Betrieb, Unterhaltung, Zuganglichkeit oder Sicherheit der Leitungen beeintrachtigen
konnen, sind zu vermeiden bzw. nur nach Abstimmung mit dem jeweiligen Versorgungstrager zulas-
sig. Die Festsetzung sichert damit den Bestand und die Unterhaltung der Leitungen.

6 Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden auf Grundlage des Art. 81 BayBO als Satzung erlassen und ge-
malk § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Abs. 2 BayBO mit dem Bebauungsplan verbunden. Sie dienen
der gestalterischen Ordnung der baulichen Anlagen und ihrer landschaftsvertraglichen Einbindung
am Ortsrand von Schwabegg. Die Festsetzungen sind auf das zur Erreichung dieses Gestaltungsziels
Erforderliche beschrdankt und lassen der gewerblichen Nutzung den notwendigen Spielraum.

6.1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur dulReren Gestalt beruhen auf Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO. Sie zielen darauf ab,
ein ruhiges, einheitliches und zurtickhaltendes Erscheinungsbild der gewerblichen Bebauung zu si-
chern und stérende Fernwirkungen am weithin einsehbaren, dem benachbarten Naturpark zuge-
wandten Ortsrand zu vermeiden, ohne die funktionalen Anforderungen gewerblicher Hallenbauten
einzuschranken.
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Dachform

Fiir Hauptgebaude werden als Dachformen Satteldach, Pultdach und Flachdach zugelassen; fiir unter-
geordnete Bauteile, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch andere Dachformen zulassig.
Das auf flach geneigte und flache Dacher beschrankte Spektrum entspricht der gewerblichen Hallen-
nutzung und den bereits vorhandenen Betriebsgebiduden (Pult- und flach geneigte Satteldacher; vgl.
Kap. 3.2) und flgt sich damit in den Bestand ein. Die Zulassung mehrerer Dachformen gibt dem Be-
trieb die erforderliche Flexibilitat, wahrend die Beschrankung auf diese Formen ein einheitliches Er-
scheinungsbild sichert. Die groRere Freiheit bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen tragt
deren geringerer gestalterischer Bedeutung Rechnung.

Dachneigung

Die Dachneigung der Hauptgebadude wird auf 0 bis 25° festgesetzt. Das flach geneigte Spektrum ent-
spricht der gewerblichen Bauweise von Hallen- und Lagergebaude, die regelmaRig groRere Spann-
weiten erfordert, begrenzt die Hohen- und Fernwirkung der Baukdrper am Ortsrand und ermoglicht
zugleich die Begrinung von Flachdachern sowie die Belegung der Dachflachen mit Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie.

Dacheindeckung

Die Eindeckung geneigter Dacher ist nur in gedeckten, nicht glanzenden und nicht spiegelnden Farb-
tonen zulassig. Grelle, leuchtende und stark reflektierende Oberflachen sind unzuldssig. Diese Fest-
setzung dient der Vermeidung von Blend- und Fernwirkungen und damit dem Schutz des Land-
schaftsbildes am einsehbaren Ortsrand. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bleiben hier-
von ausdriicklich unberiihrt, um den Belangen des Klimaschutzes und der Nutzung erneuerbarer
Energien (vgl. Kap. 5.1 und 5.2) nicht entgegenzustehen. Flachdacher auf Hauptgebauden sind min-
destens zu zwei Dritteln der gesamten Dachflache extensiv zu begriinen. Die Dachbegriinung mindert
die Auswirkungen der hohen baulichen Ausnutzung und Versiegelung (vgl. Kap. 5.2) auf das Klein-
klima und den Wasserhaushalt, dient dem Regenwasserriickhalt und wertet die groRflachigen Dacher
okologisch auf; die Vereinbarkeit mit einer gleichzeitigen Photovoltaiknutzung bleibt gewahrt (Kom-
bination aus Begriinung und aufgestanderten Modulen).

Fassadengestaltung

Fassaden sind in zurlickhaltender, naturnaher Farbgebung (Weil-, Grau-, Griin- und Brauntone) aus-
zufiihren. Fir kleinere Teilflachen sind auch kréaftigere Farben zuldssig. Grellfarbige (auRer weill) oder
glanzende Materialien und Anstriche sowie Gummihdute oder dhnlich wirkende Baustoffe sind unzu-
lassig. Nebengebaude sind in der Fassadengestaltung dem Hauptgebaude anzugleichen. Die Festset-
zung sichert eine zuriickhaltende, landschaftsvertrigliche Einbindung der Bebauung in den Ubergang
zur offenen Landschaft und ein einheitliches Erscheinungsbild des Betriebsgeldandes. Die Zulassigkeit
kraftiger Farben auf kleineren Teilflachen ldsst zugleich eine begrenzte gestalterische Akzentuierung
und eine Corporate-ldentity-Gestaltung zu.
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Die Festsetzungen zur duBeren Gestalt sind durch das Gestaltungsziel der landschaftsvertraglichen
Einbindung am Ortsrand sachlich gerechtfertigt und verhaltnismaRig; sie greifen nicht weiter in die
bauliche Gestaltungsfreiheit ein, als es zur Erreichung dieses Ziels erforderlich ist.

6.2 Grundstiicksgestaltung

Die Festsetzungen zur Grundstiicksgestaltung beruhen auf Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i. V. m. Art. 7
Abs. 1 BayBO (Einfriedungen, Stiitzmauern, Freiflichen- und Geldndegestaltung) sowie auf Art. 81
Abs. 1 Nr. 2 BayBO (Werbeanlagen). Sie dienen der gestalterischen und 6kologischen Qualitat der Be-
triebsgrundstiicke, der landschaftsvertraglichen Einbindung am Ortsrand und der Vertraglichkeit ge-
geniliber dem 6ffentlichen Verkehrsraum, der Nachbarschaft und der angrenzenden Landwirtschaft.

Einfriedungen

Einfriedungen sind sichtdurchldssig als Holz- oder Metallzaune mit einer Hohe von maximal 1,8 m zu-
lassig. Dadurch wird dem berechtigten Sicherheits- und Abgrenzungsinteresse gewerblicher Nutzun-
gen Rechnung getragen, ohne dass geschlossene, massiv wirkende Grundstilicksabschliisse entste-
hen. Mauern und Gabionen sind, mit Ausnahme von Mauerpfeilern an Zugangen und Toren, unzulds-
sig. Diese Einschrankung dient insbesondere der gestalterischen Zurtickhaltung am Ortsrand und ver-
hindert eine harte bauliche Abschottung gegeniber StraBenraum, Nachbarschaft und Landschaft.
Auch Stacheldraht und sonstige verletzungsgefahrdende Elemente werden ausgeschlossen, da sie
mit einem geordneten Ortsbild und der Lage am Ubergang zur freien Landschaft nicht vereinbar sind.

Einfriedungen mit standortgerechten Pflanzhecken sind zuladssig; standortfremde Zierhecken (z. B.
Thuja) sowie Formschnitt- und Koniferenhecken entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen und in Orts-
randlagen sind unzuldssig. Damit wird eine naturnahe und landschaftstypische Grundstiickseinfas-
sung gefordert, die die grinordnerische Zielsetzung des Bebauungsplanes unterstitzt. Einfriedungen
sind auch auBerhalb der Baugrenze zuldssig, jedoch gegeniiber 6ffentlichen Verkehrsflachen und
landwirtschaftlichen Nutzflachen um mindestens 0,5 m zurtickzusetzen, um die Sicht auf den 6ffentli-
chen Verkehrsraum und die landwirtschaftliche Bewirtschaftung nicht zu beeintrachtigen. Die Unter-
kante muss mindestens 15 cm Bodenabstand einhalten oder bei bodenbiindiger Ausfiihrung durch
geeignete Mallnahmen (z. B. durchlassige Bodenrohre) die Kleinsdugerdurchgéangigkeit gewahrleis-
ten. Der Bodenabstand bzw. die Durchgangigkeit erhalten die Vernetzung von Lebensraumen fur
Kleintiere (Biotopverbund) am Ubergang zum benachbarten Naturpark.

Stitzmauern

Stutzmauern sind nur dort zuldssig, wo sie aufgrund der Topografie zur Geldandegestaltung erforder-
lich sind, und auf eine Hohe von maximal 1,0 m begrenzt. Hohere Geldndespriinge sind abgestuft mit
einem Riicksprung von mindestens 1,0 m auszubilden. AuRerhalb der Baugrenze sind Stlitzmauern
gegeniber offentlichen Verkehrsflachen und dem Nachbargrundstiick um mindestens 1,0 m zuriick-
zusetzen. Angesichts der nach Westen zur Wertachleite ansteigenden Hanglage kénnen Stlitzmauern
zur Abfangung von Geléndespriingen erforderlich werden. Die Hohenbegrenzung und die abgestufte
Ausbildung vermeiden massive, das Landschaftsbild beeintrachtigende Stiitzbauwerke und
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unterstiitzen die landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung in das Geldande (vgl. Kap. 5.2 und Hin-
weis zur Geldandeeinbindung). Die Riicksetzung schiitzt den Verkehrsraum und die Nachbargrundsti-
cke.

Geldandemodellierung

Gelandeveranderungen zur Anpassung an die festgesetzte Hohe der RohfuRbodenoberkante sind
grundsatzlich nur zuldssig, wenn sie auf dem eigenen Grundstlick auf null auslaufen und moglichst
mit dem anfallenden Aushub erfolgen. In Abstimmung mit dem Nachbargeldnde sind Gelandeveran-
derungen bis maximal 1,0 m Uber dem natiirlichen Gelande zuldssig, Abgrabungen unter das natdrli-
che Gelande sind unzulassig. Bei der Herstellung der verkehrlichen ErschlieRung tber die Kénigshau-
ser StraRe sind die Boschungsrander moglichst flach in das natiirliche Geldnde einzubinden. Die Fest-
setzung begrenzt die bauliche Uberformung der bewegten Topografie, fiigt die Bebauung in das na-
turliche, nach Osten fallende Gelande ein und schitzt das Landschaftsbild am Ortsrand (vgl. Hinweis
zur Gelandeeinbindung). Das Gebot, Geldndeverdnderungen auf dem eigenen Grundsttck auf null
auslaufen zu lassen und mit dem Nachbargeldande abzustimmen, vermeidet Beeintrachtigungen an-
grenzender Grundstiicke und nachteilige Veranderungen des Wasserabflusses.

Freiflaichengestaltung

Nicht befestigte sowie unterbaute Freiflachen sind gartnerisch durchgehend naturnah und standort-
gerecht anzulegen und, auBerhalb der Zuwegungen, mit wasserdurchlassiger Vegetationsdecke aus-
zufiihren. Kiinstliche Gestaltungselemente und Belage (z. B. Kunstrasen, Kunstpflanzen), geschotterte
oder gekieste Steingarten sowie groRflachige Pflasterflichen (= 20 m?2) sind unzulassig. Geholzpflan-
zungen sind mit heimischen, standortgerechten Arten auszufiihren. Die Durchgriinung der privaten
Grundstiicke ist spatestens eine Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme des jeweiligen Gebaudes
umzusetzen. Die Festsetzung sichert die Begriinung und Durchgriinung der Betriebsgrundstiicke,
beugt einer gestalterisch und 6kologisch nachteiligen Versiegelung von Freiflachen (,,Schottergar-
ten") vor und unterstiitzt den Wasserhaushalt, das Kleinklima und die biologische Vielfalt; sie wirkt
damit als gestalterische Erganzung der griinordnerischen Festsetzungen (vgl. Kap. 5.5) und als Aus-
gleich zur hohen baulichen Ausnutzbarkeit (vgl. Kap. 5.2). Die Umsetzungsfrist gewahrleistet die tat-
sachliche und zeitnahe Begriinung.

Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen dienen der Vermeidung einer gestalterischen Uberpragung des
Ortsrandes und der Sicherung eines ruhigen Erscheinungsbildes des Gewerbegebietes. Werbeanla-
gen am Gebaude werden zugelassen, wenn sie unterhalb der Dachattika bzw. Traufkante des Haupt-
baukoérpers und parallel zur Fassade angeordnet werden. Dadurch bleiben Werbeanlagen dem Bau-
korper zugeordnet und treten nicht als eigenstandige, weithin sichtbare Anlagen in Erscheinung.
Werbeanlagen auf dem Dach oder oberhalb der Attika, Licht- oder Laserkegel, Wechsellichtanlagen,
blinkende Leuchtwerbung, freiliegende Leuchtstoffrohren, Signalfarben sowie Fremdwerbung wer-
den ausgeschlossen. Diese Anlagen waren aufgrund ihrer Fernwirkung, Lichtemissionen und gestalte-
rischen Dominanz mit der Ortsrandlage und der Nahe zur offenen Landschaft nicht vereinbar. Der
Ausschluss dient zugleich dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Vermeidung
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unnotiger Lichtimmissionen. Beschilderungen unmittelbar an den Zufahrten zum Firmengelande blei-
ben zuldssig, da sie der Orientierung und Adressbildung dienen. Sonstige freistehende Werbeanlagen
werden ausgeschlossen, um eine ungeordnete Haufung von Werbeanlagen im Straflen- und Land-
schaftsraum zu vermeiden.

Stellplatze

Die erforderlichen Stellplatze sind nach MalRgabe der Stellplatzsatzung der Stadt Schwabmiinchen in
der jeweils geltenden Fassung nachzuweisen. Eine eigenstdndige, hiervon abweichende Stellplatzre-
gelung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Dadurch wird eine einheitliche Anwendung der kom-
munalen Stellplatzanforderungen gewahrleistet.

7 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich

Aufgrund unterschiedlicher Eigentumsverhéltnisse wird der Ausgleichsbedarf fur die Grundstiicke mit
den Fl.-Nrn. 330/26 und 330/15 gesondert ermittelt und ausgewiesen. Die detaillierten Ausfiihrun-
gen sind dem beigefligten Umweltbericht zu entnehmen.

7.1 MaBnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen

7.1.1 Ausgleich FI.-Nr. 330/29, 330/24 (TF) und 338 (TF)

Der aus dem vorliegenden Projekt resultierende Ausgleichsbedarf im Bereich der Gewerbeerweite-
rung der Fa. Knopfle soll auf dem Grundstlick mit der Flurnummer 1487 der Gemarkung Scherstetten
(Gemeinde Scherstetten) gedeckt werden. Das Grundstiick liegt in dem Naturraum D64 (Donau-lller-
Lech-Platten) und ist etwa 1,25 ha groR. Teilflachen des Grundstiicks wurden schon zur Kompensa-
tion anderer Projekte der Fa. Knopfle genutzt.

Im 6stlichen Teil des Grundstiicks wurde im Zuge der Ausgleichsplanung fir das Projekt ,, Temporares
Aufstellen einer Lagerhalle i. V. m. Bebauungsplan Nr. 6 Stadt Schwabmiinchen, ST Schwabegg

no

"Mischgebiet nordlich vom Kapellenweg"“ bereits groRflachig ein Streuobstbestand angelegt. Der
stdliche Teil dieser Ausgleichsflache wurde dem genannten Vorhaben bereits zugeordnet. Der nérdli-
che Bereich des Streuobstbestandes steht hingegen noch fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich
weiterer Vorhaben der Fa. Knopfle zur Verfligung und wird im Zuge des vorliegenden Bebauungs-
plans als externe Kompensationsflache herangezogen. Fir die Bewertung des Ausgangszustands wird
Intensivgriinland als urspriinglicher Bestand angesetzt, da dieser Biotop- bzw. Nutzungstyp vor der

Herstellung des Streuobstbestandes auf der Flache vorhanden war.

Zur funktionalen und 6kologischen Aufwertung der Flache sind Nachpflanzungen von Obstbaumen
vorgesehen, um vorhandene Liicken im Bestand zu schliefen und den langfristigen Erhalt des Streu-
obstbestandes zu sichern. Ergdnzend wird die Flache durch eine Extensivierung der Nutzung weiter-
entwickelt, sodass sich die Habitatfunktion, die Strukturvielfalt sowie die naturschutzfachliche Wer-
tigkeit des Bereichs insgesamt verbessern.
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Die nachfolgende Tabelle 11 gibt einen Uberblick tiber die geplante AusgleichsmaRnahme und den
dadurch entstehenden Ausgleichsumfang nach BayKompV.

Tabelle 1: Bewertung des Ausgleichsumfangs fiir das Schutzgut Arten und Biotope

MaRB- | Ausgleichzustand nach Prognosezustand nach der AusgleichsmalBnahmen

nah- der BNT-Liste BNT-Liste

men

Nr. Code | Bezeichnung | Be- | Code Bezeichnung Be- Flache Auf- | Ausgleichs-
wer- wer- [m?] wer- umfang
tung tung tung (WP)
(WP) (wpP) (WP)

G11 | Intensivgrin- 3 B432 | Streuobstbe- 10 4.100 7 28.700
land stande im Kom-

plex mit intensiv
bis extensiv ge-
nutztem Grin-
land, mittlere bis
alte Ausbildung

B312 | Einzelbdume 9 B312 | Einzelbdume 9 119 0 0
Uberwiegend Uberwiegend
einheimischer, einheimischer,
standortge- standortgerech-
rechter Arten, ter Arten, mitt-
mittlere Aus- lere Auspragung
pragung
Summe Ausgleichsumfang (WP) 28.700

Durch die MaRnahme kdnnen insgesamt 28.700 Wertpunkte generiert werden. Der durch das vorlie-
gende Vorhaben entstandene Kompensationsbedarf von 28.668 Wertpunkten wird daher durch die
Malinahme vollstandig ausgeglichen.

Beschreibung der MaBnahme

Da der bereits angelegte Streuobstbestand noch einzelne Liicken aufweist, sind erganzende Nach-
pflanzungen von Obstbaumen vorgesehen. Dariiber hinaus soll die Flache durch eine Extensivierung
der Nutzung naturschutzfachlich weiter aufgewertet werden. Die dem vorliegenden Bebauungsplan
zugeordnete Ausgleichsflache ist in Abbildung 10 abgebildet. Die nachzupflanzenden Obstbdume sind
in hellgriin dargestellt.
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L IT Ausgleichsfliche A1l

Planung

- B312 Einzelbdume Uberwiegend einheimischer, standortgerechter Arten, mittlere
Auspragung (9 WP)

- B432 Streuobstbestande im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland,
mittlere bis alte Ausbildung (10 WP)

Streuobstbdume
[:] Streuobstbdume Bestand
I streuobstbiume Planung

Abbildung 12: Ausgleich auf Fl.-Nr. 1487, Gem. Scherstetten

Herstellung

Die Nachpflanzung der Obstbdume sollte vorzugsweise im Herbst bei frostfreiem Wetter (Oktober /
November) erfolgen, damit die jungen Baume noch Wurzeln ausbilden kénnen. Als Pflanzqualitat sol-
len Hochstadmme (Stammhohe ca. 160 bis 180 cm) gebietsheimischer, moglichst alter Obstsorten ver-
wendet werden. Eine Artenliste mit Pflanzempfehlungen findet sich im gegenstandlichen Bebauungs-
plan. Die Pflanzabstande sollten bei versetzter Pflanzweise mind. 10 m innerhalb und 10 m /15 m
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zwischen den Reihen betragen. Auf ausreichend grolRe Pflanzlocher und eine Sicherung der Bdume
mit Pflanzpflécken ist zu achten. Die Wurzelballen sind vor Pflanzung feucht zu halten. Bei trockener
Witterung sind die Obstbdume zu wassern. Die Obstbaumanpflanzungen sind mit einem Verbiss-
schutz fiir mind. 5 Jahre zu sichern. Ausgefallene Obstbdaume sind nachzupflanzen.

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und
Ackerbau laut Verordnung zur Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI.l 1985, S. 2551) gelten.

Pflege

Je nach Entwicklungszustand der Obstbdaume kann nach einigen Jahren eine gezielte Diingung der
Baume notwendig werden, zumal auf die Diingung des umgebenden Griinlands verzichtet wird. Eine
Diingung kann mit Feststoffmist, Asche aus organischem Material oder mittels Mulchen im Wurzel-
bereich der Obstbdaume vorgenommen werden.

Ansonsten sind die Baume durch einen fachgerechten Obstbaumschnitt (jahrlicher Erziehungsschnitt
in den ersten ca. 3 Jahren und danach alle 3 bis 5 Jahre Pflegeschnitt) zu entwickeln und zu erhalten.
Die PflegemalBnahmen sollten bevorzugt zwischen Januar und 28. Februar durchgefiihrt werden. Es
ist aber auch ein Herbstschnitt ab 01. Oktober aullerhalb der frostfreien Zeit moglich.

Die Flache ist zunachst fir mind. 3 Jahre auszuhagern. Hierzu ist pro Jahr je nach Aufwuchsmenge
eine 3 - 4 malige Mahd durchzufiihren. Die erste Mahd sollte bereits im Mai durchgefiihrt werden,
um die Hochgraser zurlckzudrangen und moglichst viele Nahrstoffe zu entziehen. Die Mahdhaufig-
keit des Griinlands sollte nach erfolgter Aushagerung auf zweimal jahrlich reduziert werden. Frihes-
ter Schnittzeitpunkt ist der 15. Juni, der zweite Schnitt wird dann ca. 6 — 8 Wochen spéater (Ende

Juli / Anfang August) durchgefihrt. Die Mahdhaufigkeit ist der tatsachlichen Aufwuchsmenge anzu-
passen, so dass in besonders wiichsigen Jahren auch eine dreimalige Mahd (ausnahmsweise ab Mai)
zielfiihrend sein kann. Die Bewirtschaftung des Extensivgriinlands erfolgt unter vollstandigem Ver-
zicht auf Dlinger (sowohl mineralischer als auch organischer), Pflanzenschutzmittel und Mulchen. Das
Mahdgut ist zu entfernen. Das Abraumen des Mahgutes ist erst nach ca. zwei bis drei Tagen unter
naturschutzfachlichen Gesichtspunkten durchzufiihren, um der Fauna Riickzugshabitate zu bieten.
Bei jeder Mahd sollen raumlich-zeitlich alternierend ca. 10 % der Flache als Brachestreifen belassen
werden, wobei die artenreichsten Bestdande ausgewadhlt werden.

Die Méaharbeiten sind mit hoch eingestelltem Messermahbalken (ca. 10 cm) durchzufiihren und keine
Schlegelmédhwerke bzw. schnell drehenden Maschinen zu verwenden.

Bei zunehmender Aushagerung kann auch eine einmalige Mahd ausreichend sein (Mitte Juli bis Ende
August), was an diesem Standort aber eher nicht zu erwarten ist. MaBnahmen zur Bekdmpfung von
Problemunkrautern wie Jakobs- und Wassergreiskraut (Senecio jacobaea, Senecio aquaticus) oder
Ampfer missen mit der UNB abgestimmt werden.
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Flachenbilanzierung

7.1.2 Ausgleich Fl.-Nr. 330/26 und 330/15

Die Kompensation der auf den Grundsticken mit FI.-Nr. 330/26 und 330/15 verursachten Eingriffe
erfolgt durch den Erwerb der erforderlichen Ausgleichspunkte bei einem gewerblichen Okokontobe-
treiber. Die konkrete Zuordnung der Eingriffe zu den jeweiligen Okokontoflichen wird spitestens bis
zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans vorgenommen.

8 Flachenbilanzierung
Geltungsbereich Flache Anteil
Gewerbegebiet 18.257 m? 79,4 %
Private Grunflache 4.189 m? 18,2 %
Offentliche Verkehrsflache 556 m? 2,4%
Summe:
Geltungsbereich Bebauungsplan 23.002 m? 100 %
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