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Aufgrund § 2 Abs. 1 und § 9 und § 10 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.08.1976
(BEEL. I 8. E257), Berichhipt om 26, 12.1878 (BGB1. I

S. 3617), Art. 89 Abs. 1 Nr. 10 und des Art. 91 Abs. 3

der Bayer. Bauordnung (BayBo), BayRS 2132-1-I, des Art. 23

- der Gemeindecordnung fir den Freistaat Bayern (GO) BayRS
2020-1-1-T und des Art. 3 des Bayer. Naturschutzgesetzes
((BayNatSchG), BayRS 791-I-U erls#Bt die Stadt Schwabmiinchen,
Landkreis Augsburg, gem. § 10 BBauG folgenden Bebauungsplan

Nr. 20 "Sondergbiet Schwabmiinchen Siidwest'" als Satzung:

§ 1

Bestandteile des Bebauungsplanes

Fur das Gebiet Nr. 20 '"Sondergebiet Schwabmiinchen Siidwest"

gill

a) die Vom Buro fiur Stadtplanung, Dipl.Ing. M.J. Meinel,
Werdenfelser Str. 27d, 8900 Augsburg, am 02.04.1984
ausgearbeitete Bebauungsplanzeichung in der Fassung
vom 10.09.1985 und

b) der von Garten- und Landschaftarchitekt, Dipl.Ing. Ulrich
Mohrle, Wertachstr. 15, 8900 Augsburg, am 03.07.1985
ausgearbeitete Griincrdnungsplan in der Fassung vom
10.09.1985

die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Be-
bauungsplan bilden. Beigefligt ist die Begriindung in der
Fassung vom 10.09.1985.

§ 2

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Sonstiges Sondergebiet (S) im Sinne
des § 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Neu-
fassung vom 15.09.1977 (BGBl. I S. 1763) fir einen grofB3-
fldchigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (SB-Warenhaus)

festgesetzt. Das zuldssige Warensortiment umfaBt unter
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Zugrundelegung der landesplanerischen Uberprﬁfung des Vor-
habens durch die Regierung von Schwaben mit Schreiben vom
04.06.1985, Gesch.Nr. 800-8217.1-2/26, Lebensmittel,
Drogerie, Textil, Camping und Freizeit, Elektro und Autozu-
behor, Heimwerker, Haushaltswaren, Leder und Schuhe.
Ausnahmsweise zulédssig sind andere Gewerbe- und Handelsbe-
triebe, die der Erginzung des Waren- und Dienstleistungsan-
gebotes dienen, sowie Gaststdtten und Fiiialen von Kredit-

instituten.

§ 3
MaB der baulichen Nutzung

Als Hochstwerte, die nicht iiberschritten werden dirfen,

gelten:

o

Grundfldchenzahl 33

Geschof3fldchenzahl

Zahl der Vollgeschosse LI

Die Geschofifliche fur das SB-Warenhaus darf insgesamt
3350 m2, die Verkaufsnutzfldche insgesamt 2.100 m® nicht

iberschreiten.

§ 4
Gestaltung der Gebiude

(1) Die Hauptgebzude sind mit Sattelddchern oder Sheddidchern

und einer Dachneigung von 35S 35°

zu bauen. Andere
Dachformen sind ausnahmsweise zulidssig, wenn sie das
- Ortsbild unter Beriicksichtigung der Ortseingangslage

des Baugebietes nicht beeintridchtigen.

(2) Fur die Dacheindeckung der Satteldicher sind nur Dach-

ziegel in den Farben rot oder rotbraun zuli#dssig.

(3) Die Traufhthe darf nur max. 8 m iiber natiirlichem Gelinde

liegen.

(4) Die Firsthohe darf nur max. 12 m iber natiirlichem Ge-

lande liegen.



S2ga

(5)

(6)

(1)

(2)

(1)

(2)

Bei Anlage von Laderampen diirfen die Sockelhdhe der

Geb&dude auf Laderampenhthenoberkante angehoben werden.

AuBenwédnde sind als verputzte Mauerfldchen auszufiihren.

Sie sind in hellen Farbtdnen zu streichen.

§ 5

ErschlieBung der Grundstiicke

Zufahrten diirfen nur an der HaupterschlieBungsstraRe
innerhalb der im Plan eingetragenen Bereiche liegen.
Ausnahmsweise ist die Anlegung der in der Planzeichnung
enthaltenen Einzelzufahrten (chne Ausfahrt) an der
ZufahrtsstraBe "E" zulidssig. Diese ist entschiadigungslos
zu beseitigen, wenn die Entwicklung des Verkehrs im

Zuge der St 2027 und auf der Zuféhrtsstraﬁe "E" dies

erfordert.

Die ErschlieBung des Baugebietes ist ausschlieBlich
Uber die ErschlieBungsstraBe "E" vorzusehen. Unmittel-
bare Zugdnge oder Zufahrten zur Staatsstrafle werden
nicht gestattet.

§ 6
Einfriedungen

Einfriedungen kdnnen als bis zu 120 c¢m hohe Maschen-
drahtzdune mit Beton- oder Stahlsidulen ausgefihrt
werden. Sockel diirfen nicht hoher als 15 cm sein.

Das Baugebiet ist entlang der StaatsstraBe tir- und

torlcs einzufrieden.

§ 7

Emissionsschutz

Die Gerduschemissionen im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes missen so begrenzt sein, daB auf baulich

genutzten Grundstlicken im rdumlichen Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 19 A "Schwabminchen Stidwest'" &Hquivalente

Dauerschallpegel (Mittelungspegel) von 55 dB(A) am Tage

und 40 dB(A) in der Nacht nicht iUberschritten werden. Einzel-
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schallereignisse diirfen die vorgenannten Dauerschallpegel
in der Nachtzeit um nicht mehr als 20 dB(A) iberschreiten.

§ 8

Bewehrungsvorschrift

Mit GeldbuBe bis zu DM 100.000,-- kann belegt werden, wer
versdtzlich oder fahrlidsig einer im Bebauungsplan ent-
haltenen ortlichen Bauvorschrift zuwlderhandelt.

§ 9

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung seiner Ge-

nehmigung rechtsverbindlich (§ 12 BBauG)




Begruﬁdung
zum
Bebauungsplan Nr. 20
fir das "Sondergebiet Schwabmﬁnchen Sudwest"

der Stadt Schwabmiinchen, Ldkrs. Augsburg

BURO FUR STADTPLANUNG DIPL. ING. M. J. MEINEL
ARCHITEKT VFA PLANER SRL
WERDENFELSER STR. 27 d - 8900 AUGSBURG - TEL. (0821) 6 20 08



52h3

Begriindung
Zzum
Bebauungsplan Nr. 20
fir das "Sondergebiet Schwabmiinchen Siidwest"

der Stadt Schwabmiinchen, Ldkrs. Augsburg

Ausgearbeitet im:

Biiro fir Stadtplanug
Dipl.Ing. M.J. Meinel
Werdenfelser Str. 274

8900 Augsburg—H_chzoll Augsburg, 02.04.1984
/229 ;‘ ; in der Fassung vom (05,11.1985%
/ ‘f‘{_’.
QNIHHE

YAk

A, F"‘H“"FKT ‘%
;
Qh” 320°6 &
Qmowemﬁ#



S526¢

L. ERFORDERNIS UND BESCHLUSS

Wie sich aus dem Gewerbegutachten zur Aufstellung
des Flachennutzungsplanes im Jahre 1978 ergeben hat,
hat die Stadt zu diesem Zeitpunkt bereits Kaufkraft
an den Raum sidwestlich von Schwabmiinchen verloren
und wird diese auch weiter verlieren, wenn die Stadt
keine entsprechenden GegenmaBnahmen veranlaBt. Die
Entwicklung seit 1976 hat diese Prognose bestdatigt.
Der Stadtrat von Schwabmiinchen sah deshalb die in

§ 1 Abs. 3 BBauG verlangte Erforderlichkeit zur Auf-
stellung von Bauleitpl#nen als gegeben an. Er hat
deshalb in der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes
ein entsprechendes Sondergebiet fiir GroBhandelsbe-
triebe ausgewiesen und am 18.08.1981 beschlossen,
fir das "Sondergebiet Schwabmiinchen Siuidwest" den

Bebauungsplan Nr. 20 aufzustellen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes umfaBte zunichst
ein Gebiet in der GroBe von rund 2,98 ha, wie es
im Rahmen der inzwischen wirksam gewordenen 3. Anderung
des Fldchennutzungsplanes ausgewiesen worden ist.
Dieser Bebauungsplanentwurf hat in der Zeit wvom
30.07.1985 bis 30.08.1985 gemdB § 2 a Abs. 6 BBauG
offentlich ausgelegen. Aufgrund der im Rahmen der
6ffentlichen Auslegung von verschiedenen Trigern
6ffentlicher Belange eingegangenen grundsidtzlichen
Bedenken gegen die Ausweisung des Gesamtgebietes
ochne ndhere Nutzungsfestsetzungen im einzelnen,
(Branchen, Sortiﬁent, hochstzulidssige GeschoB- und
Verkaufsnutzfldchen) beschlo3 der Stadtrat am
10.09.1985, den rdaumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes auf den fur die Ansiedelung eines SB-
‘Warenhauses erforderlichen Teilbereich zu beschrian-
ken. Fur dieses SB-Warenhaus liegt bereits eine lan-
desplanerische Zustimmung der Regierung von Schwaben

vor.
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Der Stadtrat h#Hlt jedoch nach wie vor an der planer-
ischen Gesamtkonzeption fiir das im Fldchennutzungsplan
insgesamt ausgewiesene Sondergebiet fest. Sobald

flir die Restfldche des Sondergebietes nihere Nutzungs-
vorstellungen bekannt und landesplanerisch abgestimmt
sind, werden fiir diesen Bereich ebenfalls die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen durch einen folgenden

Bebauungsplan geschaffen.

ERLAUTERUNG DER PLANUNG
Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet liegt im Sudwesten der Stadt in unmittel-
barem AnschluB an das Baugebiet 19 A. Es hat mit
diesem gemeinsam als ErschlieBung die StraBe "E'",
Diese StraBe miindet einerseits unmittelbar in die
StaatsstraBe S 2027 und andererseits geht von ihr
nach Westen die innere HaupterschlieBung des Sonderge-
bietes ab. Das Gebiet liegt in unmittelbarer Nachbar-
schaft eines geplanten Knotenpunktes an dem sich

die westliche Umfahrung der Stadt mit der Staats-—
straBe S 2027 und der KreisstraBe A 17 verkniipfen.
Eine ErschliefBung des Sondergebietes von der StrafBe
"E" aus ist auszuschlieflen, da sonst die latente
Gefahr eines Riickstaus zur Staatsstrafe und dem Kno-—
tenpunkt nicht auszuschlieBen ist. Da dieser Xnoten-—
punkt die unterstellte Verkehrsbedeutung noch nicht
hat, enth#dlt der Bebauungsplan eine Ausnahmeregelung
flir die Anlegung einer Einzelzufahrt (ohne Ausfahrt)
von der ErschlieBungsstraBe "E'"., Diese ist aber ent-
schddigungslos zu beseitigen, sobald dies die Entwick-
lung des Verkehrs im Zuge der S 2027 und auf der
StraBe "E" erfordert.
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Nutzung

Das Baugebiet wird als Sondergebiet gem#B § 11 Bau-
nutzungéverordnung fir einen groBflichigen Lebens-
mitteleinzelhandelsbetrieb (SB-Warenhaus) ausgewiesen.
Die GeschoBflidche fiir das SB-Warenhaus darf insgesamt
3.350 m2, die Verkaufsnutzfldche 2.100 m2 nicht iiber-
schreiten. Das zuldssige Warensortiment umfaBt unter
Zugrundelegung der landesplaneriscﬁen Uberpriifung
des Vorhabens durch die Regierung von Schwaben mit
Schreiben vom 04.06.1985, Gesch.Nr. 800-8217.1-2/26
Lebensmittel, Drogerie, Textil, Camping und Freizeit,
Elektro- und Autozubehdr, Heimwerker, Haushaltswaren,
Leder und Schuhe.

Gestaltung und Griinordnung

Es wird bei der Gestaltung davon ausgegangen, daf

es nicht nur technisch mdglich, sondern an dieser
Stelle auch erforderlich ist, auch groBere Baueinhei-
ten mit Sattel oder Shedddchern die mit Ziegeln ein-
gedeckt sind zu errichten. Neben der weiteren Vor-
schrift, daB AuBenflidchen zu putzen und hell zu strei-
chen sind herrscht Gestaltungsfreiheit in diesem
Gebiet.

Fuir die Grinordnung wird ein eigener Grinordnungs-
plan erstellt. Er ist Bestandteil des Bebauungsplanes,
Jedem Bauantrag scllte ein qualifizierter Freiflidchen-
gestaltungsplan beigelegt werden.

Von einer endgliltigen Randeingriinung des Baugebietes
nach Westen und Sliden wird im Hinblick darauf, daB

das im Flachennutzungsplan ausgewilesene Soundergebiet
in seiner Gesamtgrofe so bald wie moglich realisiert
werden soll, abgesehen. fiir das spatere Gesamtgebiet
hat die Stadt bereits ein Grinordnungskonzept planen
iassen, welches aufgrund der Ortsrandlage des Sonder-
gebietes erforderlich ist. Damit wird Sichergestellt,
daBl das Scndergebiet entsprechend den naturschutz-
fachlichen Anforderungen in das bestehende Orts-

und Landschaftsbild, insbescndere zur freien Landschaft

hin, sinnvoll eingebunden wird.
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BAURECHT

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Fldche des Sondergebietes ist aus dem Fldchen-
nutzungsplan, 3. Anderung, von der Regierung von
Schwaben genehmigt mit Bescheid vom 19.08.1982 Nr.
420-40-516/82 entwickelt worden.

Begriindung der Festsetzungen

Die Festsetzung als Sondergebiet fiir einen groBflichi-
gen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (SB- Warenhaus)
begriindet sich aus § 11 der BauNVoO. Das MaB der bauli-
chen Nutzung ergab sich aus der gestalterischen Vor-
stellung eines lockeren Ortsrandes. Die Grenze einer
solchen Vorstellung ist mit einer bis zu 30% grofRen

Uberbauung mit maximal zwei Geschossen noch gesichert.

VERFAHREN DER BURGERBETEILIGUNG AN DER PLANUNG

Gems#B § 2a Abs. 2 wurde der Vorentwurf des Gesamtkon—
zepts im Sinne derlvorgezogenen Bliirgerbeteiligung

vom 26.09.1983 bis zum 26.10.1983 &ffentlich ausgelegt.
AuBerdem wurde der Vorentwurf im Rahmen einer offentli-
chen Blirgerversammlung am 26.10.1983 den Blirgern
dargelegt und mit ihnen erdrtert.

Ferner werden gemidB § 2a Abs. 6 die Birger im Rahmen
der offentlichen Auslegung an der Planaufstellung
beteiligt.

IMMISSIONSSCHUTZ

Im Textteil zum Bebauungsplan ist festgesetzt, daB

auf baulich genutzten Grundstiicken im rdumlichen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 A "Schwab-
minchen Siidost" Hquvalente Dauerschallpegel (Mitte-
lungspegel) von 55 dB(A) am Tage und 40 dB(A)
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in der Nacht nicht iiberschritten werden. Dies ist

bei der Vorlage wvon Bauantrdgen u.U. durch Lirmschutz-
gutachten nachzuweisen. Es ist nicht vorgesehen,

in diesem Gebiet thnungen zu errichten. Deshalb

sind SchallschutzmaBnahmen auch nichf erforderlich,
Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfl&dchen
konnen zeitweise Geruchs- und Larmbel&stigungen aus-

gehen.

BODENFUNDE

Da im Planungsgebiet konkret mit Bodenfunden zu rechnen
ist, soll der betroffene Perscnenkreis (Eigentiimer
oder Besitzer des Grundstiickes sowie Unternehmer

und Leiter der Arbeiten) schriftlich auf die Melde-
pflicht von archidoclogischen Funden, Art. 8 Dscha@G,
hingewiesen werden. Becbachtungen und Funde sind
unverziglich d.h. ohne schuldhaftes Zogern dem Land-
ratsamt Augsburg als Untere Denkmalschutzbehdrde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege, AuBenstelle
Augsburg, Prinzregentenstr. l1la, 8900 Augsburg, Tel.
0821/35180 zu melden.

_ANGABEN UBER BAUFLACHEN

GebietsgroBe

Das gesamte, innerhalb des Geltungsbereiches liegende
Gebiet umfaBt 1,44 ha.

Davon entfallen auf

bebaubare Fl&achen 0,61 ha = 42,0 %

.private StraBen-, Park-

und Grinfldchen 0,46 ha = 32,0 %

offentliche StrafBen, Gehweg-

und Grinfl&che 0.37 ha = 26,0 %
1,44 ha = 100,0 %
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8. BAUTECHNISCHE ERLAUTERUNG
B+l Baugrund

Der Baugrund besteht unter einer 30 cm dicken Humusschicht
aus sandigem Kies.

Der hochste Grundwasserbestand liegt ca. 1,80 bis 2,00 m
unter Gelande. Bei Griindungen in dieser Tiefe sind die
Keller entsprechend zu schiitzen. Der niedrigste Grund-
wasserspiegel liegt etwa 4 m unter Geliande.

8.2 ErschliefBung

8.21 Wasserversorgung

Die Stadt Schwabmiinchen besitzt eine eigene Wasserver-
sorgungsanlage. Die Wasserversorgung ist durch die be-
stehende Wasserversorgungsanlage und die derzeitige

Erstellung eines Tiefbeh#dlters gesichert.

8.22 Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet kann in die mech.-biclogische Kldranlage
der Stadt Schwabmiinchen entwidssert werden. Die Entwidsse-
rung erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswasser

wird versickert.

8.23 Stromversorgung

Die Versorgung mit Licht- und Kraftstrom wird durch
vertragliche Regelung von den LEW Augsburg iiber Kabel-
leitungen durchgefiihrt.
Fur sdamtliche Neubauten sind Kabelanschliisse geplant.
Innerhalb des Baugebietes sind an noch nicht bekannten
Stellen auf privatem Grund Kabelverteilerschrianke vor-
, gesehen. Die Verteilerschridnke werden so montiert, daB
die Schrankvorderseite mit der StraBenbegrenzungslinie

Ubereinstimmt.

8.24 Telefonleitungen werden verkabelt.
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10.

Erdgasversorgung

Der Anschlufl des Baugebietes an die Gasversorgung der
Erdgas Schwaben GmbH ist wvorgesehen.

Die MiUllbeseitigung wird zentral durch den Landkreis

Augsburg vorgenommen.

Brandschutz

Um-die bendtigten Loschwassermengen sicherzustellen,

sind bei der Planung der zentralen Wasserversorgungsanlagen
die Technischen Regeln Arbeitsblatt W 405 (Juli 1978)
"Bereitstellung von Loschwasser durch die @ffentliche
Trinkwasserversorgung'" des DVGW zu beachten. Es sind
moglichst Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN
Grunderwerbskosten DM 83.600,—-
Straflen-, Geh- und Radwege DM 184.000,--
Wasserversorgung DM 9.600, -
Abwasserbeseitigung DM 48 .000,—-
StraBenbeleuchtung DM 9.000,~--
Grinordnungsmalnahmen DM 22.200, —-
Gesamtsumme DM 356.400,--
FINANZIERUNG

Die Finanzierung ist im Haushalt der Stadt Schwabmiinchen

gesichert.



