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Festsetzungen, Textteil

Die Stadt Schwabmiinchen erlaft auf Grund

der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches - BauGB -
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141 ff.),

des Art. 98 der Bayer. Bauordnung - BayBO - ,
(BayRS 2132)

des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -Gemeindeordnung - GO -
(BayRS 2020-1-1-1)

und des Art. 3 Abs. 2 des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)

folgenden Bebauungsplan
"Wohngebietserweiterung Siidwest II"

als Satzung:

1. ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

§1 .
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan gilt die
vom Biiro f. Stadtplanung GbR, Maximilian und Claudia Meinel, Werdenfelserstr. 27d,
86163 Augsburg ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom
07.07.1997, geandert am 04.11.1997, die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften
den Bebauungsplan bildet. Beigefiigt ist die Begriindung in der Fassung vom 07.07.1997,

geéndert am 04.11.1997.

§2

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung.
Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung - BauNVO 90 - in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGB1. I. S. 132) zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 22.4.93 (BGBI. | S. 466), sofern die nachfolgenden Festsetzungen nichts

anderes bestimmen.
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2. PLANUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN DURCH TEXT

§ 3 Art der baulichen Nutzung

(1)

Das gesamte innerhalb des Geltungsbereiches liegende Gebiet ist ein allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO. Zulassig sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 3
aufgefiihrten Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen flr
Verwaltungen), nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr.1, 4 und 5
BauNVO.

§ 4 MaR der baulichen Nutzung

(1)

(2)

&)

)

Die Obergrenze der Grundfldchenzahl (GRZ) betragt:

B fur ein Einzelhaus: 0,25

B f(ir eine Doppelhaushalfte: 0,30

B flr ein Haus einer Hausgruppe (Reihenhaus): 0,4.

Eine Uberschreitung gemaf § 19 BauNVO ist méglich.

Unversiegelte, wasserdurchlassige, nicht Uberdachte Garagenzufahrten und
Stellplatze, mit geringfigigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des
Bodens, diirfen bei der Berechnung auler Acht gelassen werden.

Die Obergrenze fur die Geschofflachenzahl (GFZ) betragt:

B flr ein Einzelhaus: 0,5

B fir eine Doppelhaushalfte: 0,6

B flr ein Haus einer Hausgruppe (Reihenhaus): 0,7

Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als den Vollgeschossen sind
der GFZ zuzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO). In Wohnhé&user integrierte Garagen
sind von der GeschoRflaichenberechnung ausgenommen (§ 21a Abs. 4 BauNVO).

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist in der Planzeichnung festgesetzt:

Bei den Hauptgebauden @ sind zwei Vollgescholle zwingend festgesetzt, wobei der
Dachausbau nur als Nichtvollgeschof zulassig ist.

Bei den Hauptgebauden Il sind maximal zwei Vollgeschofle zuléssig, wobei das
zweite VollgeschoR im ausgebauten DachgeschoR liegen muB.

Je Einzelhaus mit der Festsetzung Il sind maximal zwei Wohneinheiten, je Einzelhaus
mit der Festsetzung @ sind maximal drei Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte
sowie je Haus einer Hausgruppe (Reihenhaus) ist eine Wohneinheit (WE) zulassig.

§ 5 Bauweise

(1)

Fir das gesamte innerhalb des Geltungsbereiches liegende Gebiet gilt die offene
Bauweise. Ausnahmsweise darf die Hausgruppe im Nordosten des Plangebietes mit
der Festsetzung@ eine Lange von 50 m iiberschreiten, wenn die Hausgruppe durch
Trauffassadenvor- bzw. riickversatze von mindestens 2,5 m in drei Teile gegliedert

wird.
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(2)

(3
4)

©®)

(6)

Die in der Planzeichnung vorgeschlagenen, teilweise oder ganz auflerhalb der
Baugrenze liegenden Garagen diirfen an der vorgeschlagenen Stelle errichtet werden.
Werden Garagen, Uberdachte Stellplatze und etwaig angebaute Nebengeb&ude an
anderer Stelle plaziert, sind sie innerhalb der Baugrenzen zu errichten.

Die Gemeinschaftsgaragen bzw. Gemeinschaftsstellplatze sind nur innerhalb der mit
GGa bzw. dem Planzeichen ,Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze
und Gemeinschaftsgaragenanlagen” gekennzeichneten Bereichen zulassig.
Ausnahmsweise kdénnen Garagen und Stellplatze auch an anderer Stelle auferhalb
der Baugrenzen errichtet werden, wenn dadurch die Belange des Verkehrs und die
beabsichtigte Gestaltung des StraRen- und Ortsbildes nicht beeintrachtigt werden.
Tiefgaragen sind unzuléssig.

Nebengeb&ude sind mit den Garagen zusammen zu bauen, mit gleicher Dachneigung
und Dacheindeckung. Freistehende Nebengebaude (z.B. Gerétehauser,
Gartenhauser) sind nur bis zu einer Grundflache von 10m? und innerhalb der
Baugrenzen zulassig und nur mit einem Mindestabstand von 3 m zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Bei beiderseitigem Grenzanbau der Garagen und Nebengeb&dude sind diese mit
Satteldach giebelseitig zur Grundsticksgrenze zu errichten. Die Garagen
einschlieBlich der Nebengebzude auf beiden Grundstiicken sind als ein Gebé&ude
einheitlich zu gestalten. Traufseitig darf an die Grundstiicksgrenze nur bei einseitigem
Grenzanbau angebaut werden.

Es gelten die Abstandsflachenregelungen der BayBO.

~ § 6 Gestaltung der Gebaude

(1)
(2)

(3)

(4)

Dachform

Bei allen Gebauden sind nur Satteldacher zuldssig.

Dachneigung

Die Dachneigung muR fir die Geb&aude mit der Festsetzung Il zwischen 42° und 48°
liegen, bei Gebauden mit @ zwischen 25° und 30°.

First

Der First ist immer Uber die Langsseite des Gebzudes zu fiihren. Die in der
Bebauungsplanzeichnung festgesetzte Firstrichtung darf alternativ um 90° gedreht
werden. Nebenfirste sind zulassig, wenn ihre Dachneigung nicht erheblich von der des
Hauptdaches abweicht. Sie sind mit einem Giebel abzuschlielen. Die Firsthéhe der
Hauptgebaude mit der Festsetzung Il darf nicht mehr als 9 m, die der Hauptgebaude
mit der Festsetzung nicht mehr als 10 m betragen, gemessen ab Oberkante des
fertigen ErdgeschofRfulRbodens.

Kniestockhéhe, Gebdudebezugshéhe ,

Die Hohe des Kniestockes, gemessen an der AuBenwand von der Oberkante des
DachgeschoRfuRbodens (Rohdecke) bis zum Schnittpunkt von Auftenwand und
Unterkante Dachsparren, darf bei den Hauptgebsuden mit Il 0,75 m und bei den
Hauptgebauden mit @ 0,50 m nicht tiberschreiten. Bei den Hauptgeb&uden mit Il ist
ein durch Wandriicksprung hsherer Kniestock zuléssig, allerdings auf maximal 1/3 der
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Hausléange beschrankt, bei den Hauptgebdauden mit @ sind geringe
Wandriickspriinge zulassig.
Der fertige ErdgeschoflRfuBboden darf hdchstens 0,40 m Uber Gehsteighinterkante zu
liegen kommen. In den StichstraBen ohne Gehweg gilt als Bezugspunkt die
Straltenhdhe an der Strallenbegrenzungslinie.

(5) Dachaufbauten |
Dachaufbauten sind nur bei den Hauptgebauden mit einer Dachneigung von 42° bis
48° zulassig. Pro Dach sind nur gleiche Dachgauben zuléssig. Die Summe der Breiten
von Dachgauben darf maximal 1/3 der davorliegenden TraufhShe betragen.
Dacheinschnitte sind unzulassig.
Bei Hauptgebduden mit der Festsetzung @ sind Dacheinschnitte und
Dachaufbauten jeder Art unzulassig.

(6) Dachdeckung
Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln oder Dachpfannen in den Farben rot bis
rotbraun zu erfolgen. Glasdacher sind nur zuldssig, wenn die Glasflachen 1/7 der
Dachflache nicht iberschreiten. Die Dacheindeckung und Dachneigung der Garagen
und Nebengebdude mul® mit der Eindeckung und der Dachneigung des
Hauptgebaudes iibereinstimmen.

(7) Fassaden
AuRenwénde sind als verputzte Mauerflachen auszufiuhren. Sie sind in hellen Ténen
zu streichen. Auffallend unruhige Putzstrukturen sind nicht zuléssig. Zuldssig sind
auch holzverschalte Fasadenflachen oder holzkonstruierte Flachen
(Holzstanderkonstruktionen). Holzblockh&user sind unzuléssig. Die Holzfassaden sind
so zu behandeln bzw. zu streichen, daR die Holzstruktur sichtbar bleibt. Schwarze
oder dunkelbraune Holzfarben sind nicht zuldssig. Ortsfremde Materialien, wie
Verkleidungen in Keramik, Kunststoff, Spaltklinker oder Waschbeton sind unzulassig.
Signal- oder Leuchtfarben sind unzulassig.

§ 7 ErschlieRung der Grundstiicke, AnschluB an die Verkehrsflachen

(1) Die ErschlieRung der Grundstiicke hat ausschlieBlich tber o6ffentliche Straflen zu
erfolgen. Unmittelbarer Zugang zu den FuBwegen bzw. FuRR- und Radwegen und zu
den offentlichen Griuinflachen ist nur durch max. 1,00 m breite Gartentlirchen
gestattet.

(2) An der Ostseite der mittig im Geltungsbereich liegenden, von Norden nach Stiden
verlaufenden SammelstraRe diirfen keine Grundstickszufahrten liegen, aufler den in
der Planzeichnung dargestellten Zufahrten zu den Gemeinschaftsgaragen und
-stellplatzen.

§ 8 Stellplatze, Staurdume
(1) Die erforderliche Anzahl der Stellplatze fiir Bewohner und Besucher sind auf dem

eigenem Grundstiick (bei den Reihenhdusern als Gemeinschaftsstellplatze) im
Rahmen der Bauvorlage nachzuweisen.
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(2) Die Berechnung der erforderlichen Anzahl der Stellplatze erfolgt nach den nachfolgend
aufgefiihrten Kriterien:
pro Reihenhaus, Doppelhaushalfte, Einzelhaus und pro Wohneinheit je 2 Stellplatze.
Notwendige Zufahrisflaichen vor den Garagen durfen nicht als Stellplatzflache
angerechnet werden. Fir gewerbliche Zwecke gilt die Stellplatzregelung nach der
BayBO bzw. nach dem Richtzahlenkatalog des Bayerischen Staatsministeriums des
Inneren.

(3) Vor den Einzel- und Doppelgaragen ist ein Stauraum (ST) von mindestens 6 m zur
offentlichen Verkehrsflache hin anzuordnen. Dieser Stauraum darf zur éffentlichen
Verkehrsflache sowie zum ev. anschlieBenden nachbarlichen Stauraum hin nicht
eingefriedet werden.

(4) Bei privaten Parkplatzen und Gemeinschaftsstellplatzen fir Personenkraftwagen sind
pro 10 Stellplatze ein Laubbaum der Wuchsklasse | zu pflanzen. Es gelten hierzu die
Festsetzungen getroffen unter § 13 Abs.6 des Textteiles.

§ 9 Immissionsschutz

(1) Auf der Grundlage der Untersuchung des schalltechnischen Beratungsbiiros Muller
BBM, 82152 Planegg, vom 17.12.1996, Nr.26831/6, vom 21.05.1997, Nr.26831/7 und
vom 13.10.1997, Nr.26831/8 ist sicherzustellen, dal bzgl. der Verkehrsgerdusche auf
der Westentlastungsstrae und ihrer sidlichen Erweiterung (Sidspange) an den
Westfassaden der westlichen Gebaude innerhalb des Baugebietes Nr.28 die
Orientierungsrichitwerte nach DIN 18005 fur WA-Gebiete von 55/45 dB(A) tags/nachts
eingehalten werden. Nach den immissionsschutzfachlichen Vorgaben ist hierzu die
Errichtung einer grundsatzlich 5 m hohen Larmschutzeinrichtung (Wall/Wandlésung,
durchschnittliche Hohe des Erdwalles 3 m und der Larmschutzwand 2 m) erforderlich,
welche in Lage und Lange in der Planzeichnung dargestellt ist. Die Detailfestlegung
bleibt der Ausfihrungsplanung durch das Ingenieurbiiro Steinbacher, NeusaR,
vorbehalten.

(2) Wird an den entlang des Schallschutzwalles liegenden Gebauden der Dachspltz
ausgebaut, missen die Aulenbauteile solcher R&ume ein ausreichendes
Bauschalldammmal (gem. ,,Erganzende Bestimmungen" zu DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau', Teil 1 bis 4, Ausgabe September 1962 und Teil 5 Ausgabe April 1963
bzw. VDI - Richtlinie 2719) aufweisen.

(3) Die in der Planzeichnung dargestellten Garagen der beiden Hausgruppen an der
Einmindung der Sammelstrale in die -Sitdspange im Sidwesten des
Geltungsbereiches missen aus schalltechnischen Grinden zwingend errichtet
werden.

§ 10 Einfriedungen

(1) Die Zaunhdhe entlang offentlicher Verkehrsflachen darf 0,9 m in der Héhe nicht
tberschreiten. Zaunsockel sind zum &ffentlichen Bereich hin nicht statthaft. Zwischen
den Baugrundstiicken dirfen die Sockel nicht hoher als 5 cm Uber der angrenzenden



Stadt Schwabmiinchen, Bebauungsplan Nr. 28 ,Wohngebietserweiterung Stdwest II* -7-

(2)

Bodenoberkante liegen. Zwischen Zaun und Sockel oder Zaun und Bodenoberkante
muf} bei allen Einfriedungen mindestens 10 cm Bodenfreiheit verbleiben. Mauern sind
als Einfriedung unzul&ssig.

Zaune an den Stralenfronten und angrenzend an 6&ffentliche Wege sind in Holz mit
senkrechter Lattung auszufthren. Fur die seitichen und riickwartigen
Grundstiicksgrenzen sind Maschendrahtzdune zulassig.

§ 11 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen an den Einfriedungen und Geb&uden nicht angebracht oder
aufgestellt werden. Dies gilt nicht fur Schilder, die auf Beruf oder Gewerbe an der
Statte der Leistung hinweisen, wenn sie das StraBenbild nicht verunstalten.
Werbeanlagen mit Laufschrift oder beweglichen Teilen sind unzuléssig. Beleuchtete
Werbeanlagen sind zwischen 23 h und 6 h nicht gestattet.

§ 12 Behadlter fiir die Abfallbeseitigung

Bei Einzelhausern, Doppelhdusern und Hausgruppen (Reihenh&usern) mussen die
Mullbehalter in die Einfriedung integriert werden oder in baulichem Zusammenhang
mit Hauptgebaude, Nebengeb&ude oder Garage errichtet werden.

§ 13 Sichtdreiecke

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von
Sichtbehinderungen jeder Art tber 0,8 m Hohe tiber anliegender Fahrbahnoberkante
(Achse) standig freizuhalten. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind
hochstammige Baume mit einem Kronenansatz ab 2,50 Meter.

§ 14 Griinordnung

(1)

(2)

Schutz des Mutterbodens

Der Mutterboden ist gemaR § 202 BauGB in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

Bei Oberbodenarbeiten sind die Richtlinien der DIN 18320, DIN 18915 und DIN 18300
zu beachten.

DIN 18320 - Grundsatze des Landschaftsbaues

DIN 18915 - Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke

DIN 18300 - Erdarbeiten

Befestigung privater Griinflachen

Auf den Baugrundsticken und im Bereich der gemeinschaftlich genutzten
Freianlagen sind zur Befestigung der Oberflache nur wasser- und luftdurchlassige

Materialien zuldssig.
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(3)

(4)

()

Wasser- und luftdurchlassige Belage sind:

- Pflaster in Sand- oder Kiesbettung mit offenen Fugen,

- Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Flachen

- Holzpflaster (ohne Teerdlimpragnierung)

Pflanzgebot auf privaten Flachen

Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume mussen mit geringen

Standortabweichungen gemal Pflanzliste und Planzeichen vom

Grundstiickseigentumer  gepflanzt werden. Die Pflanzungen sind vom

Grundstiickseigentimer zu pflegen. Ausgefallene Pflanzen mussen vom Eigentlimer

nachgepflanzt werden. Innerhalb von zwei Jahren nach dem erstmaligen

Gebaudebezug muR auch die festgesetzte Bepflanzung abgeschlossen sein.

Der Gesamtanteil der Koniferen auf privaten Grundstiicken darf nicht mehr als 20%

aller gepflanzten Geholze der Wuchsklasse | und |l betragen.

Pflanzgebot auf éffentlichen Griinflaichen

e Stralenbegleitgriin (= Grinflachen innerhalb der Stralenbegrenzungslinie) ist als
Grinflache, Schotterrasenflaiche oder Rohbodenstandort anzulegen. Eine
Teilversiegelung in Form von Rasenpflaster ist méglich. Gemaf Planzeichen und
Pflanzliste sind Laubb&ume der Wuchsklasse | in Reihe oder als Einzelgehtlz zu
pflanzen. Der Standort der Baume, festgesetzt durch Planzeichen, kann sich
verschieben, wenn der Charakter der Pflanzung z.B. Reihe oder Gruppe erhalten
wird.

e Larmschutzwall, offentliche Griinanlage und Kinderspielplatz sind
landschaftsgértnerisch  zu  gestalten. Insbesondere im  Bereich des
Larmschutzwalles sind gleichmaRig geneigte Hangflachen auf langere Strecken zu
vermeiden. Die Bepflanzung im Bereich des Larmschutzwalles, der Parkanlage und
des Kinderspielplatzes muf den Gehélzen der potentiell-natirlichen Vegetation des
Plangebietes entsprechen.

Biume und Striucher an der Mindelheimer Strale sind, soweit sie nicht
unmittelbar von der BaumafRnahme betroffen sind, zu erhalten

Baumscheibe, Mindestpflanzqualitét, Pflanzlisten

Als Mindestflache fir die Baumscheiben pro festgesetzten, zu pflanzenden Baum der

Wouchsklasse | gelten

e innerhalb des StraBenbegleitgriins 8 gm und

e im Bereich des Larmschutzwalles und der Parkanlage mit Kinderspielplatz 4 gm.

Die Oberfliche der Baumscheiben sind als Grinflichen mit bodendeckender

Strauchbepflanzung, Wiesenflache oder als Schotterrasenflache aufzubauen.

Die Mindestpflanzqualitaten fur

e Laubbdume der Wuchsklasse | ist dreimal verschult Stammumfang mind. 14 - 16
cm.

e Heister und Laubbaume der Wuchsklasse Il ist zweimal verschult, Héhe 150-200
cm.

o Straucher ist zweimal verschult, Héhe 100-150 cm.

o Kletterpflanzen ist zweimal verschult , Hohe 80-100 cm.

Fur die durch Planzeichen festgesetzten Baume der Wuchsklasse | im Einzelstand
oder in Reihe (im Bereich des StraRenbegleitgriins und auf privater Flache) sind nur
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nachfolgende Gehdlze zulassig:
Pflanzliste: Laubbdume der Wuchsklasse |

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Aesculus carnea '
Fagus silvatica

Fraxinus excelsior
Obstgehélze als Hochstamm
Prunus avium

Quercus robur

Robinia pseudoacacia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

§15 Bewehrungsvorschrift

(1) Mit GeldbuRe kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen eine in
diesem Bebauungsplan geregelte ortliche Bauvorschrift zuwiderhandelt. Dies sind § 5
Bauweise, § 6 Gestaltung der Gebaude, § 7 ErschlieBung der Grundstiicke, § 8
Stellplatze fur PKW, § 10 Einfriedungen und § 11 Werbeanlagen. Rechtsgrundlage fur

- Spitzahorn

- Bergahorn

- RoRkastanie

- Rotbliihende Kastanie
- Rotbuche

- Gemeine Esche

- Vogelkirsche
- Stieleiche

- Robinie

- Winterlinde

- Sommerlinde

diese Bewehrungsvorschrift ist Art. 96 Abs.1 BayBO.

(2) Mit GeldbuBe bis zu DM 20.000,- kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlédssig
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes gepflanzie oder zu erhaltende Bdume

beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort (§ 213 BauGB)

3. SCHLUSSBESTIMMUNG

§ 16 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt gemai § 10, Abs. 3, Satz 4 BauGB mit der Bekanntmachung

des Satzungsb

eschlusses in Kraft.

Schwabmiinchen, den 11.02.1998
Stadt Bchwabmiinchen

£

|||||||||||||||||||||||||||||||||

Neumann

Erster Blirgefmeister

--------------------
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VERFAHRENSVERMERKE

a)

b)

d)

Schwabmuinchen, den
Stadit Sgh'wabmunchen

Neumann
Erster Blirge

Der Stadtrat von Schwabmiinchen hat in der Sitzung vom 04. 11 1997 die Aufstellung'
des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschlu wurde am 11.11. 1997 ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.07.1997, gedndert am
04.11.1997, wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
20.11.1997 bis einschlieBlich 22.12.1997 éffentlich ausgelegt und die Trager
offentlicher Belange beteiligt.

Die Stadt Schwabmiinchen hat mit Beschlu des Stadtrates vom 20.01.1998 den
Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in der Fassung vom 07.07.1997, zuletzt geandert
am 04.11.1997 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Schwabmiinchen entwickelt. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes nach § 10
Abs. 2 BauGB ist somit nicht erforderlich. Der SatzungsbeschluR des Stadtrates gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB wurde am ....{.4..02.95........ ortstiblich bekanntgemacht. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

17 02 98




