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A PRAAMBEL

Die Stadt Schwabminchen erlaRt in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen
Fassung diesen vom Biiro OPLA, Augsburg, und vom Blro MAUER, Neusaf, gefertigten
Bebauungsplan als Satzung.

Die Rechtsgrundlagen hierfir sind :

1.

Baugesetzbuch (Bau GB) §2 Abs. 1,9 +10
§§ 9 und 10

in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. 09. 1997 ( BGBL. IS 2141 ), zuletzt

geandert durch Gesetz vom 15. 12. 1997 (BGBI. | S. 2002)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) ) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 23.01.1990 ( BGBI. | S. 132 ), zuletzt gedndert am 22.04.
1993 (BGBI. | S. 466)

Bayerische Bauordnung (BayBO) Art. 7Abs.18S.1
: Art. 89 Abs. 1 Nr, 17
Art. 91 Abs. 3
Vom 04. 08. 1997 (GVBI S. 434 )
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) Art. 3

Art. 9 Abs. 1
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. August 1998 (GVBI S. 593)

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) Art. 23
in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. 07. 1997 ( GVBI 344 )

B FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Sind dem zeichnerischen Teil angefigt

OPLA, BUro fUr Ortsplanung und Stadtentwicklung
Telefon: 0821 /159875-1

BUro fUr Landschaftsarchitektur, Mauer
Telefon: 0821 / 45 25 13
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C FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Furr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,NORDOST 1 der Stadt Schwabminchen
gilt die vom Blro OPLA, Biirogemeinschaft fur Ortsplanung und Stadtentwicklung, und vom
Biro MAUER, Btro fur Landschaftsarchitektur, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung
vom 06.06. 2000, die zusammen mit den nachstehenden Festsetzungen, der Planzeichnung
M 1 / 1000, einschlielich Planzeichenerkldrung und Verfahrensvermerken und der Begriin-
dung den Bebauungsplan bildet, jeweils in der zuletzt geénderten Fassung.

2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Gebiet wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) sowie Mischgebiet (Ml) im Sinne des §4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt.

2.2 Die Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten Werte fiir die Geschoss - und Grundfléchenzahl
sind als Hochstgrenze zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen
iberbaubaren Fliche eine geringere Nutzung ergibt.

Dasselbe gilt fir die zuldssige Zahl der Vollgeschosse.

3.2 Die Grundflachenzahl betragt bei den Baufeldern

A1,A2 GRZ max. 03
B1,B2,B3,C3C1 GRZ max. 0.4
C3 GRZ max. 0.8
D GRZ max. 0.6

3.2.1 Bei C 1 sind bei der Bebauung mit Punkthdusern max. 5 Hauser mit einer tberbauba-
ren Grundflache von max. 256 m* pro Punkthaus zulassig.

3.3 Die Geschossflachenzahl betrégt bei den Baufeldern

A1 GFZ max. 0.5
A2, GFZmax. 0.6
B1,B2,B3,C3 GFZ max. 0.8
D,C1 GFZ max. 1.0

3.4 Die in den Dachgeschossen liegenden Geschossflachen sind immer anzurechnen. §20
Abs. 3 Satz 2 BauNVO findet in bezug auf die Geschossflache keine Anwendung.
Bei der Berechnung der (berbauten Grundflachen mussen auch Uberbauungen des
Erdgeschosses durch vorgezogene Bauteile mit Ausnahme des Dachlberstandes und
der Balkone hinzugerechnet werden.

In den Hauptgebduden integrierte Garagen werden bei Ermittiung der Grundflachen
nicht mitgerechnet.

OPLA, BUro fUr Orfsplanung und Stadtentwicklung BUro fUr Landschaftsarchitekiur, Mauer
Telefon: 0821 / 1598 751 Telefon: 0821 / 452513
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3.5 Baufeld A1

3.6 Baufeld A 2

3.7 Baufeld B 1

3.8 Baufeld B 2

Einzelhduser
HéchstmaB: | + D bei geneigten Déchern
Héchstmaf: [l bei Flachddchern

Einzelhduser und Doppelhduser
Héchstmaf: Il + D bei stark geneigten Dachern

Einzelhduser, Doppelhduser, Hausgruppen
Festgesetzt: Il + D bei geneigten Déchern

Doppelhduser, Hausgruppen
HochstmaR: Il + D bei geneigten Dachern

Die gestaffelte Baulinie sowie festgesetzte Carports passen sich der jeweiligen Grund-

stlicksbreite an.

3.9 BaufeldB 3

Doppelhduser, Hausgruppen
Festgesetzt: Il + D bei geneigten Déchern

Die gestaffelte Baulinie sowie festgesetzte Carports passen sich der jeweiligen Grund-

stlicksbreite an.

3.10 Baufeld C 1

Einzelhduser
Festgesetzt: lll + D bei geneigten Dachern
Festgesetzt: IV bei Flachdachern

Punkthduser durfen nur mit flach geneigtem Dach oder Flachdach errichtet werden.

3.11 Baufeld C 3

3.12 Baufeld D

Einzelhduser, Doppelhduser, Hausgruppen
Festgesetzt: Il + D bei stark geneigten Dachern
Festgesetzt: II+ D bei flach geneigten Dachern
Festgesetzt: [i bei Flachdédchern

Festgesetzt: Il bei Gartenhofhduser

Einzelhduser
Festgesetzt: Il + D bei stark und flach geneigten Dachern

OPLA, BUro fUr Ortsplanung und Stadtentwicklung BUro fUr Landschaftsarchitektur, Mauer

Telefon: 0821 /1598 75-1

Telefon: 0821 / 45 2513
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4 BAUWEISE , GRENZABSTANDE

4.1 Innerhalb des gesamten rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gilt offene

Bauweise (0) nach §22 Abs. 2 BauNVO sowie fiir Teilbereiche die geschlossene Bau-
weise (g)

4.2 In dem Baufeld A 1 sind ausschlieRlich Einzelh&user
in dem Baufeld A 2 sind Einzelhduser und Doppelh&user
In dem Baufeld B 1 sind Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen
In dem Baufeld B 2 sind Doppelh&user und Hausgruppen
in dem Baufeld B 3 sind Doppelh&duser und Hausgruppen
In dem Baufeld C 1 sind Einzelh&duser

In dem Baufeld C 3 sind Einzelh&user, Doppelh&user und Hausgruppen
In dem Baufeld D sind Einzelhduser

ZULASSIG.

Fur Doppelhaushélften gilt eine Brutto Mindestgrundstlicksgrée von 300m?, fur Reihen-
hauser 200 m2.

4.3 Je Einzelhaus in den Baufeldern A1 und A 2 sind max. zwei Wohneinheiten méglich.
Je Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohneinheit zuldssig.

Je Hausgruppe sind pro Reihenhauseinheit und pro Gartenhofhauseinheit maximal eine
Wohneinheit zuldssig.

4.4 Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen gemaf Art. 8 BayBO.

4.5 Um Doppelhauser zu ermdglichen, ist bei Ubereinstimmung der beiden
Grundstiickseigentiimer die Grenzbebauung an einer Firstseite zulé&ssig.

5 GESTALTUNG DER GEBAUDE

51 DACHER

5.1.1 Die Dachform der Gebaude wird folgend festgesetzt:

Baufeld A 1 : zulassig sind stark und flach geneigte Dacher und Flachdacher

Baufeld A 2 : zulassig sind stark geneigte Déacher

Baufeld B 1 : zulassig sind stark und flach geneigte Dacher

Baufeld B 2 : zuldssig sind stark und flach geneigte Dacher

Baufeld B 3 : zuléssig sind stark und flach geneigte Dacher

Baufeld C 1 : zulassig flach geneigte Décher und Flachdacher;
Punkthduser dirfen nur mit flach geneigtem Dach oder Flachdach
errichtet werden.

Baufeld C 3 : zuldssig sind stark und flach geneigte Décher,
bei Gartenhofhauser sind Flachd&cher zulassig

Baufeld D : zuléssig sind stark und flach geneigte Déacher

5.1.2 Die Neigungswinkel bleiben dem Bauherren tberlassen. Es ist darauf
zu achten, dass bei Satteldachern beide Dachseiten dieselbe Neigung aufweisen.

OPLA, BUro fUr Ortsplanung und Stadtentwicklung

BUro fUr Landschaftsarchitektur, Mauer
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5.1.3 Flachdacher von Sammelgaragen sind intensiv oder extensiv zu begriinen . Dachter-
rassen sind nur bei Gartenhofhdusern auf dem ersten Geschoss zulédssig.

5.1.4 Die Art der Dacheindeckung muss sich ins Gesamtbild einfligen. Grelle und leuchtende
Farben sowie reflektierende Materialien sind nicht zul&ssig.
Photovoltaik- und Solaranlagen sind zugelassen.

Es ist der Nachweis zu erbringen, dass die Dachdeckung das Dachflachenwasser nicht
belastet ( Trennsystem, Regenriickhaltung ...).

5.1.5 Lichtbander und Firstverglasungen sind gestattet.

5.1.6 Dacheinschnitte und Gaupen zusammen auf derselben Dachflache sind nicht
zulassig.

5.1.7 Bei den Baufenstern B 1, B 2, B 3, C 1, und C 3 darf pro einzelnes Baufeld immer nur
ein Dachtyp verwendet werden. (flach geneigte Décher oder stark geneigte Dacher).

5.1.8 Nebenfirste sind zulassig, solange Sie sich dem Hauptfirst in lhrer Dimensionierung un-
terordnen

5.2 AUSSENWANDE

Die Konstruktion und die Materialien der Gebaude sind frei wahlbar,
Grelle und leuchtende Farben sowie reflektierende Materialien sind jedoch
nicht zuldssig. Klinkerfassaden sind nicht zulassig.

Die Gestaltung der Gebaude wird freigestellt, muss sich aber ins Gesamtbild
einflgen.

5.3 GARAGEN

5.3.1 Bei Einfamilienhdusern, Doppelhdusern, Reihenhdusern, Kettenhdusern sind 2 Stell-
plétze je Hauseinheit nachzuweisen. Bei Mehrfamilienhdusern wie Stadthdusern sind
1,5 Stellplatze nachzuweisen, davon 0,5 Stellplatze je Wohneinheit oberirdisch.

5.3.4 Garagen koénnen in die Gebaude integriert werden.

5.3.5 Die Héhe Oberkante FertigfuRboden ( OK FFB GA ) darf die Hohe Oberkante
Fertigfulboden ( OK FFB EG ) des Hauptgebaudes nicht ibersteigen.

5.3.6 Garagenstandorte werden in den Baufeldern A1 und A2 nicht festgesetzt, sie durfen
auch aulerhalb der Uberbaubaren Flachen und der Flachen flir Nebenanlagen, Stell-

platze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 und § 22 BauGB) errich-
tet werden (vgl. Abschnitt 4.4)

5.3.7 Garagen- Carports — und Stellplatze werden in den Baufeldern B1 und B2 festgesetzt.
Als Ersatz far Carports sind allseits offene Stellplatze zuldssig, die mit Ranksystemen

OPLA, BUro fUr Crisplanung und Stadtentwicklung

BUro fUr Landschaftsarchitektur, Mauer
Telefon: 0821 /1598 75 -1
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wirksam zu begriinen sind. Bei Errichtung von Tiefgaragen entfallen die Sammelgara-
gen entsprechend.

5.3.8 \Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 6.00 m Tiefe einzuhalten, der

nicht zur Flache eines geforderten Steliplatzes von 5.00m * 2,50 m angerechnet
werden darf.

5.3.9 Nicht festgesetzte Garagen bei B 1 sind bei einer Doppelhausbebauung zwischen den
Doppelhausern zu errichten. -

5.4 Tiefgaragen

5.4.1 Tiefgaragen sind in den Baufenstern B1, C1, und C3 auch auferhalb der Baugrenzen
zulassig, solange sie das Hochstmal der Grundflachenzahl GRZ nicht tberschreiten.
Die im Plan als Hinweis mit ,TG* gekennzeichneten Grundstiicke eignen sich beson-
ders zum Bau von Tiefgaragen. Die Gestaltung der Zufahrten hat sich in das Gesamt-
bild des Wohngebietes einzuftigen. Die Zufahrtsbereiche sind zu (berranken.

5.4.2 Tiefgaragen fur das Baufenster D sind festgesetzt.

5.4.3 Bei Tiefgaragen ist:

a) der gesamte Tiefgaragenzufahrtsbereich zu umbauen und mit schallabsorbierenden
Materialien auszukleiden.
b)  fir den Torbetrieb der Schilisselschalter auf Tiefgaragenebene zu verlegen oder dieser
mit einer Fernsteuerung auszurlsten.
c) Ein gerduscharmes Garagentor einzubauen und hierbei zu berlcksichtigen, wonach
- Der Bereich des Torfltigels, der beim Schliefen des Tores an der Zarge an-
schlielt, mit Gummipuffern zu versehen ist.
Die Laufrollen kugelgelagert sind

Der Torantrieb zur Vermeidung von Kérperschall mit Schwingmetallen abge-
hangt ist;

d) im Bereich von Ein- und Ausfahrt auf eine fugenlose Ausflihrung ohne Spriinge und
StoRstellen der Fahrbahndecke zu achten

e) die Tiefgaragenentlliftung — sofern erforderlich — tiber Dach des jeweiligen Geb&ude-
komplexes vorzunehmen

f) falls im Einzelfall hiervon abgewichen werden soll, ist im jeweiligen Genehmigungsver-
fahren nachweislich zu belegen, dass auch ohne diese MaRnahmen ein adaquater Im-

missionsschutz gewéhrleistet und die MaRnahmen der TA Luft und TA Larm erfulit
sind.

6 HOHEN DER GEBAUDE

6.1 Die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses ( OK FFB EG ) orientiert sich an
der Strallenoberkante.

6.2 Fur die Erstellung eines Doppelhauses auf zwei Grundstlicken sind die beiden relevan-
ten Hohen auszumitteln, bei Erstellung von Reihenh&usern oder anderen langgestreck-
ten Gebaudereinen wird eine dem Gelénde angepalite Héhenstaffelung gefordert.

OPLA, Biiro fUr Ortsplanung und Stadtentwicklung BUro fUr Landschaftsarchitektur, Mauer
Telefon:; 0821/ 1598 75 -1 Telefon: 0821 / 452513
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6.4 Werden auf ein groRes Grundstlick mehrere Einzel- oder Doppelhduser gebaut, mis-
sen die einzelnen Héhen dem Geldndeverlauf entsprechend entnommen werden.

6.5 Als maximale Hohen werden festgesetzt:

-Oberkante FertigfuBboden ( OK FFB EG ) +/- 0.00 m und +0.40 m
gemessen ab festgesetzter FertigfuRbodenhthe des Erdgeschosses bezogen auf die
StralRenoberkante.

-Wandhohen (WH) und Gesamthdéhen (GH)
gemessen ab festgesetzter FertigfuBbodenhéhe des Erdgeschosses bezogen auf die

StraRenoberkante..

-Baufeld A1 : ,

WH bei stark geneigten Dachern max..4,00 m
GH bei stark geneigten Dachern max. 9,00 m
WH bei flach geneigten Dachern max. 7,00 m
GH bei flach geneigten Dachern max. 7,00 m
GH bei Flachdachern max. 7,00 m
-Baufeld A 2 :

beill + D

WH bei stark geneigten Dachern max. 6,50 m
GH bei stark geneigten Dachern max. 10,50 m
-beil+D

WH bei stark geneigten Dachern max..4,00 m
GH bei stark geneigten Dachern max. 9,00 m
-Baufeld B1,B2,B3,C3undD

WH bei stark geneigten Dachern max. 6,50 m
GH bei stark geneigten Dachern max. 10,50 m
WH bei flach geneigten Dachern , niedrigere Seite max., 7,00 m
GH bei flach geneigten Dachern , héhere Seite max. 9,00 m
Bei Gartenhofhdusern WH=max. 7,00 m, GH=max. 7,50 m

-Baufeld C 1:

WH Bei stark geneigten Déchern max. 9,00 m
GH bei stark geneigten Dachern max. 13,50 m
WH bei flach geneigten Dachern , niedrigere Seite max. 9,50 m
GH bei flach geneigten Dachern , hdhere Seite max. 12,00 m
GH bei Flachdachern max. 12,00 m

(vgl. Abschnitt 3.6 - 3.8 und Anlage 1)

Als Wandhéhe gilt dabei das Mal von der festgelegten Oberkante FertigfuRboden EG
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Sparren bzw. bis zum oberen Ab-
schluld der Wand.

Bei unterschiedlicher Wand- Gesamthéhe eines Gebaudes ( z.B. Pultdachgebsude)

muf die grélere Hohe an der Langsseite des Gebdudes immer der éffentlichen Ver-
kehrsfldche zugewandt sein.

COPLA, BUro fUr Crisplanung und Stadtentwicklung

BUro fUr Landschaftsarchitektur, Mauer
Telefon: 0821 /159875 -1

Telefon: 0821 / 452513
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Definition stark geneigtes Dach : Neigung gréRer als 15 °
(Satteldach, Pultdach, versetztes Pultdach u. a.)
Definition flach geneigtes Dach : Neigung bis 15°

( Flachdach, Pultdach, u. &.)

7 GESTALTUNG VON HAUPT- UND NEBENGEBAUDEN

1

e

Werden zwei Wohngebaude an der Grundstlicksgrenze aneinander gebaut, so sind sie
mit derselben Dachneigung, Eindeckung, Wand - und Gesamth&he zu versehen. Die
Gestaltung ist aufeinander abzustimmen.

Beim Bau von Doppelhéusern gilt als Bezugshohe der Mittelwert der OK FFB EG der
benachbarten Grundstlicke.

Werden Garagen an den Grundstlicksgrenzen aneinander gebaut, mussen sie sich in
das Gesamtbild der Umgebung einfligen; die Gestaltung ist aufeinander abzustimmen.

GELANDEGESTALTUNG, AUFSCHUTTUNGEN; ABGRABUNGEN

8.1

8.2

8.3

Gelandeveranderungen, Aufschittungen und Abgrabungen sind nicht zuldssig. Ausge-
nommen sind leichte Aufschittungen oder Abgrabungen.

Massive, das Gesamtbild des Wohngebietes beeinflussende Mauerwerksgestaltungen
sowie Geldndegestaltungen sind nicht zuldssig.

Die im Bebauungsplan dargestellten wesentlichen Héhenkoten 0.N.N. sind Bestands-
hohen. Die endgultigen Hohenausbildung der Stralenoberkante wird im Zuge der Er-
schlieffungsplanung festgelegt.

Rackbauflachen
Im Bereich ehemaliger Verkehrsflachen erfolgt ein volisté&ndiger Abtrag des Deck-

und Tragschichtmaterials sowie ggf. eine Gelédndemodellierung zur Angleichung an die
angrenzenden Flachen.

9 EINFRIEDUNGEN

9.1

9.2

9.3

Die Einfriedungen durfen zum &ffentlichen Raum eine maximale Héhe von 0,90 m
aufweisen. Sockel sind Uber die nattrliche Gelandehéhe nicht zugelassen.

Bei Reihenhdusern, Kettenhausern und Doppelhdusern darf die zum &6ffentlichen Raum
hin (Strake) orientierte Hausseite nicht eingefriedet werden.

Die Einfriedung der Grundstuicke dstlich der Planstralie A ist entlang der stralienseiti-
gen Grenze als durchgéngige geschnittene Hainbuchenhecke auszufihren. Unterbre-
chungen fiir Zufahrten und Zugénge durfen maximal 20% der straenzugewandten
Grundstiicksldnge betragen. Toranlagen im Bereich der Garagenzufahrien sind hier
nicht gestattet.

MindestpflanzgréRe: He, 2xv. 100-125, m. B., mindestens 3 Stlck/m

Die Endhéhe der Hecke darf 2 m nicht Uberschreiten.

OPLA, Biro fir Ortsplanung und Stadfentwicklung

BUro fUr Landschaftsarchitektur, Mauer

Telefon: 0821/ 1598 75 -1 Telefon: 0821 / 452513
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0.3

9.4

0.5

9.6

10.

Alle Ubrigen zugelassenen Einfriedungen zum &ffentlichen Raum (Strafle) sind mit ein-
fachen naturbelassenen Holzzaunen mit senkrechter Lattenstruktur auszubilden.

Zur Einfriedung zwischen den Grundstiicken ist Maschendrahtzaun zugelassen.

Die Z3une, insbesondere zwischen den Grundstiicken und am Ortsrand, sind wirksam
mit heimischen Gehdlzen entsprechend der beiliegenden Pflanzliste einzugrinen.

Die Baufenster C1 und D dirfen nicht eingefriedet werden.

BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG

10.1

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Fur alle Anpflanzungen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Pflanzabstédnde einzuhal-
ten, sofern diese nicht durch sinnvolle und zweckmafige Vereinbarungen zwischen
den Beteiligten unterschritten werden kénnen.

PFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN - PFLANZLISTE A

Bei allen PflanzmaRnahmen sind vorwiegend Pflanzenarten, die der potentiellen nattir-
lichen Vegetation des Planungsgebietes entsprechen, zu verwenden, d.h.
* Reiner Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum typicum)

Bdume |. Wuchsklasse
Arten wie:

- Fagus sylvatica (Rotbuche)

- Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
- Quercus robur (Stieleiche)

- Tilia cordata (Winterlinde)

aulerdem fur StralRen - und Innenbereichsbepflanzung:

- Acer platanoides i.S. (Spitzahorn)

- Aesculus carnea (Scharlach-Kastanie)
- Robinia pseudoacacia i.S. (Robinie)
Baume ll. Wuchsklasse

Arten wie;

- Acer campestre (Feldahorn)

- Alnus glutinosa (Schwarzerle)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Prunus avium (Vogelkirsche)
- Prunus padus (Taubenkirsche
- Sorbus aucuparia (Eberesche)

aullerdem fur Strallen- und Innenbereichsbepflanzung:

- Crataegus laevigata (Rotdorn)

- Crataegus lavallei,Carrierei” (Apfeldorn)

- Sorbus aria (Mehlbeere)

- Sorbus intermedia (Schwed. Mehibeere)
- Sorbus torminalis (Elsbeere)

Strducher

OPLA, BUro fUr Orisplanung und Stadtentwicklung
Telefon: 0821 / 1598 75 -1

BUro fUr Landschaftsarchitektur, Mauer
Telefon: 0821 / 452513
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Arten wie:

- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

- Corylus avellana (HaselnuR)

- Crataegus monogyna (eingriffl. WeiRdorn)

- Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)

- Lonicera xylosteum (gewdhl. Heckenkirsche)
- Ligustrum vulgare (Liguster)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Salix caprea (Salweide)

- Viburnum lantana (wolliger Schneeball)
aullerdem:

- Wildrosen, Strauchrosen mit Wildrosencharakter

- Syringa i.S. (Flieder)

- Viburnum i.S. (Schneeball)

- fruchtende (Wild-)Gehdlze wie

* Ribes alpinum (Alpenjohannisbeere)
* Sambucus nigra (Holunder)

10.2 OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Offentliche Griinflachen sind der jeweiligen naheren Zweckbestimmung entsprechend
anzulegen, wobei aus Griinden sowohl des Naturschutzes als auch einer reduzierten
Pflegeerfordernis eine extensive Gestaltung wo immer mdglich zu bevorzugen ist.

Spielplatze sind gem. DIN 18034 zu gestalten. Giftige Pflanzen durfen nicht verwendet
werden.

Fur die 8ffentlichen Grunflachen und Verkehrsanlagen sind zur Sicherung der festge-
setzten Malnahmen Gestaltungspléane zu erstellen.

10.3.1 FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Zur Umsetzung der naturschutzfachlichen Ziele sind folgende Malhahmen im Zuge der
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft vorgesehen:

friihzeitige Anlage eines standortgerechten und naturnahen Eingriinungs- und Versi-
ckerungssystems fir den Gesamtbereich ,Schwabminchen - Nordost®

Herstellung der Ausgleichsflachen fiir spatere Ausbauabschnitte (A2) bereits im Zuge
des Bebauungsplanes fUr den 1. Bauabschnitt,
Einbringung dieser Flachen in ein Okokonto.

A1 Ausgleichsflichen A1 in rdumlicher Zuordnung zu Bauabschnitt 1

differenzierte Ausbildung und Pflege der Grasflachen in Abh&ngigkeit von Standort, Lage
* 2-3-schirige Wiesen im Nahbereich von Bebauung und Wegen

* 1-2-schiirige Wiesen an weniger frequentierten Stellen

Weiterleitung von nicht direkt versickerbaren Niederschldgen Uber ein Mulden-

system in das Regenriickhaltebecken auflerhalb der geplanten Bebauung des 1.
Abschnittes

behutsamer Einbau von lockeren Gehdlzsdaumen mit standortgerechten Arten,
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feldheckenartige Ausbildung der Griinflachen am Rand der vorhandenen Bebau-
ung als ,griine Zasur".

Feldheckenartige Neupflanzung mit Baumen und fruchttragenden Strauchern der
Béschungsflachen zur tieferliegenden Flache im Norden als Nahrungsbiotop flir
die Tierwelt und zur Strukturanreicherung des Baugebietes und der Landschaft.
Dabei sind die vorhandenen Pioniergehélze zu belassen.-

A2 Ausgleichsflaichen A2 in rdumlicher Zuordnung zu Bauabschnitt 2

Rinnen und Mulden mit Aufweitungen und Verengungen am Fufe des L&rm-
schutzwalles, im Osten des BA Il sowie im mittleren Griinzug, zur Versickerung

des anfallenden Tagwassers und Weiterleitung zum natdrlich ausgeformten Re-
genrlckhaltebecken.

Schaffung von Verndssungszonen mit Ubergangsbereichen von wechselfeuchten
zu trockenen Standorten,

Weiterflihrung des Rinnen- und Muldensystems aus den Flachen von A1 bis zum
natlrlich ausgeformten Regenrtickhaltenbecken zur Aufnahme und lang-

samen Ableitung von nicht direkt versickerbaren Niederschlégen in den kiesigen
Untergrund,

Ausbildung als wechselfeuchte Senke mit jahrlicher Mahd,
Ausbildung der Wiesenflachen und Gehélzstrukturen analog A1

Far die Ausgleichsflachen ist ein landschaftspflegerischer Begleitplan sowie ein
Pflegeplan zu erstellen.

10.3.2 BAUME IM STRASSENRAUM

Bevorzugte Verwendung von salz- und hitzevertraglichen Arten mit verkehrsfreundli-
chem Wuchsverhalten und stralRenraumgestalterischen Vorzigen.

10.3.2.1 GrofRkronige Baume

entlang der Planstrale A und im Bereich Kreisverkehr an der Lechfelder StraRe:
Laubbaume |. Wuchsklasse, Pflanzabstand i.M. 15 m entsprechend Planzeich-

nung; Bodenstandrdume aus mindestens 10 m2 unbefestigter und leitungsfreier
Bodenflache (Grasstreifen), Lage flr Zufahrten veranderbar, jedoch unter Wah-
rung des Allee- bzw. Baumreihencharakters
MindestpflanzgréRe: Hochstamm 3xv.STU 18-20 cm
Arten wie: - Tilia cordata (Winterlinde)

- Acer platanoides (Spitzahorn)

Bédume im Angerbereich (Planstralle B)
Mindestpflanzgréfe: Hochstamm 3xv. 18 - 20 cm, Bodenstandraum wie vor.

Arten wie:

- Acer platanoides (Spitzahorn)
- Tilia cordata (Winterlinde)
- Quercus robur (Stieleiche)
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10.3.2.2 Kleinkronige Bdume

an Platzflachen sowie verkehrsberuhigten StraRen und Wegen. Pflanzabstand gem.
Planzeichnung,
Lage fur Zufahrten verénderbar, jedoch unter Wahrung des alleen-, gruppen- und
platzbildenden Raumcharakters. Bodenstandraum mindestens 2 x 2 m. Mindestpflanz-
gréfke: Hochstamme 3xv.STU 14 - 16 cm.
Arten wie:

- Eberesche

- Wildbirne

- Apfeldorn

- Kirschen

10.3.3 GEHOLZE IN GRUNFLACHEN

Bevorzugte Verwendung von heimischen Gehélzarten in einer nattrlicheren Anordnung
und Zusammensetzung.

10.3.3.1 EINZELBAUME UND BAUMGRUPPEN

Lockere, raumbildende Anordnung von Einzelbdumen und Baumgruppen in &ffentli-
chen Griinflachen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes.
Mindestpflanzgréfte: Hochstamme 3xv.STU 16 - 18 cm.

Arten wie: Pflanzliste A

10.3.3.2 ZUSAMMENHANGENDE GEHOLZGRUPPEN MIT BAUMEN UND STRAU-
CHERN

Artenreiche, dichte Begrlinung mit gestuftem, feldheckenartigem Aufbau aus Baumen |I.
und 1. Wuchsklasse sowie Heistern und Stréauchern.

Lage gem. Planzeichnung, geringfligig verénderbar.

Pro 10 m2 Gehblzflache ist mindestens 1 Hochstamm 3xv.STU 12-14 cm oder 3 Heis-
ter 2xv. 200 - 250 cm zu pflanzen.

Straucher 2xv. 80/100 cm, Pflanzabstand 100 em, Reihenabstand 100 cm.
Arten wie Pflanzliste A unter Beriicksichtigung des jeweiligen Standortes. Pflanzung
der Straucher truppweise mit 5-8 Stiick einer Art.

Heckenpflanzen zur Gliederung des Straenraumes im Bereich der LechfelderStrale,

als optische Trennung der Fult- und Radwege zum Strafienraum, mit Arten wie:
Ribes alpinum

Ligustrum vulgare
2 xv. 80/100 cm

10.3.4 EXTENSIVE GRAS- UND WILDKRAUTFLUREN

Im Bereich des neu anzulegenden Larm- und Sichtschutzwalles und der angrenzenden
éffentlichen Grinflachen sind bevorzugt extensive Gras- und Wildkrautfluren auf ab-
gemagertem Substrat anzulegen. Ebenso gilt dies flr den Grinstreifen entlang der
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StraRen und die Griinzone im Westen. Dem Saatgut sind Wildstaudensamen wie von
Wiesenglockenblume oder Wiesensalbei beizumischen.

10.3.5 RASENFLACHEN

10.4

Gehélzfreie Griinflachen, die einer intensiven Nutzung unterliegen wie etwa Spielberei-
che und Teile des Stralenbegleitgriin sind mit Landschaftsrasen anzusden und ent-
sprechend zu pflegen.

PRIVATE GRUNFLACHEN

Die nicht tberbauten Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgartne-
rischen Gesichtspunkten zu gestalten. Unterkellerungen des Gartens und der Terras-
sen aulerhalb der Uberbaubaren Flachen sind nicht zuléssig.

Pro angefangener 250 m2 Grundstiicksflache ist ein Laub- bzw. Obstbaum zu pflan-
zen. Im privaten Bereich festgesetzte Gehdlze sind hierbei anrechenbar. Fensterlose
Fassaden von mehr als 5 m neuer Wandlange sind mit Kletterpflanzen bzw. Spalier-
obst zu beranken.

Die Verwendung fremdlandischer GroRgehdlze, insbesonders Nadelhdlzer mit beson-
deren Wuchsformen, welche das Gesamtbild des Baugebietes beeinflussen, sind nicht

zuldssig. Streng geschnittene Formhecken sind mit Ausnahme von festgesetzten He-
cken nicht zulassig.

Die Versickerung des anfallenden Regenwassers aus Dach- und befestigten Flachen
ist auf dem eigenen Grundstiick vorzunehmen. Hierzu ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis einzuholen. Der Nachweis lber die Eignung der verwendeten Dachhaut bzw.
Dacheindeckung zur gefahrlosen Ableitung der Regenwasser ist vor Anschluf an das
Leitungsnetz zu erbringen.

10.4.1

Die mit Pflanzbindung festgesetzten privaten Griinflachen sind fachgerecht anzulegen
und mit standortgerechten Gehdlzen der Liste A zu bepflanzen.

Die Pflanzung ist feldheckenartig mit gestuftem Aufbau mit Strauchern und mit mindes-
tens mit 1 Hochstamm 3xv. STU 12-14 cm oder 3 Heistern 2xv. 200-250 cm hoch pro

10 m2 Gehdlzflache, mit Pflanzabstand von 100 ¢cm und Reihenabstand von 100 cm,

dicht anzulegen. Die Pflanzung ist spatestens zur Fertigstellung des Wohnhauses
durchzuflhren.

10.4.2 Festgesetzte Baume in Garagenhdéfen

Lage und Pflanzabstand gem. Planzeichnung,
Mindestpflanzgréfe: Hochstamme 3xv.STU 16 - 18 cm.
Arten wie:

- Eberesche

- Wildbirne

- Apfeldorn

- Kirschen
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10.5

11.

VERSIEGELUNG

Die Versiegelung éffentlicher und privater Flachen ist aus 6kologischen Griinden auf
ein Mindestmal} zu beschranken.

Offentliche FuR- und Radwege sind, sofern dies die Neigung des Geléndes und

die Art der Frequentierung zulésst, vorwiegend in wassergebundener Ausfiihrung
durchzufiihren; insbesondere in Wegen, die in Griinzligen liegen. Einstreudecken sind
zulassig. Parkierungs- und gestaltete Platz- und sonstige &ffentliche Aufenthaltsberei-
che sind wasserdurchldssig anzulegen.

Zufahrten zu den Garagen und Abstelifldchen sind wasserdurchl&ssig zu gestalten. Die
Verwendung von Schotterrasen, Rasensteinen, wassergebundenen Decken, fugenrei-

chem Pflasterbelag oder gleichwertigem wasserdurchlassigem Material ist nachzuwei-
sen.

IMMISSIONSSCHUTZ

11

LARMSCHUTZ

Das Immissionsschutzgutachten der Fa. Bekon Larmschutz & Akustik GmbH mit der
Bezeichnung 9058LA-G1 ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

11.1.1 Es ist eine Larmschutzeinrichtung entlang der Lechfelder Stralle zu errichten. Die

Lage und die Hoéhe der L&rmschutzeinrichtung ist dem Bebauungsplan zu
entnehmen. Die Basishdhe der Larmschutzeinrichtung bezieht sich auf die Fahrbahn-
oberkante. Bei einer Ausfiihrung als Larmschutzwand muss diese entsprechend den
Anforderungen der Ausfilhrungsbestimmung: "Zusétzliche technische Vorschriften
und Richtlinien fiir die Ausfiihrung von Larmschutzwénden an Straen" (ZTV-Lsw 88)
vom Bundesministerium fur Verkehr errichtet werden.

11.1.2 Fir die in den mit B2 gekennzeichneten Baufenstern, zwischen der Planstrafle B und

E 5 und der Lechfelder Strale sind an den Sudfassaden keine Fenster von Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer im 2. Obergeschoss (Dachgeschoss) zulassig.

11.1.3 Fiur die Wohngebdude unmittelbar an der Planstrae A sind im Streckenabschnitt

zwischen Planstrafte B und Planstrale D Fenster von Schilaf- und Kinderzimmer an
den, der Planstralke A zugewandten Fassaden nur dann zul&ssig, wenn ein Fenster
zur Beltftung an ldrmabgewandten Fassade, bzw. Nordfassade vorhanden ist oder
aktive Beluftungen eingebaut werden. Die aktiven Bellftungen missen ein
bewertetes Schallddmmmab von mindestens 30 dB aufweisen.

11.1.4 Die in den Baufenstern D gekennzeichneten L&rmschutzeinrichtungen sind als

Larmschutzwand, bzw. als ein Schallschutzgebdude auszufihren. Die Lage und die
Héhe der Larmschutzeinrichtung ist dem Bebauungsplan zu entnehmen. Bei einer
Ausfuhrung als Larmschutzwand muss diese entsprechend den Anforderungen der
Ausfiihrungsbestimmung: "Zusatzliche technische Vorschriften und Richtlinien fur die
Ausfihrung von Larmschutzwdnden an  Stralen" (ZTV-Lsw 88) vom
Bundesministerium flir Verkehr errichtet werden. Bei einer Ausflhrung als Gebiude
sind an den dem Verkehrsldrm zugewandten Fassaden keine Fenster von Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer zuléssig. Falls eine Orientierung zu der [@rmabgewandten
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Fassade nicht moglich ist, ist ein Gesamt-Schallddmmmafe von mindestens L', =45
dB erforderlich. Ein Nachweis Uber die Einhaltung des Gesamt-SchallddmmmaRes
und der sich daraus ergebenden Schallschutzklassen der Fenster ist im Rahmen der
Genehmigung unaufgefordert zu erbringen.

11.1.5 Fur die Gebaude innerhalb des Baufensters D (Mischgebiete) ist ein Genehmigungs-

verfahren nach der BayBO erforderlich. Ein Genehmigungsfreistellungsverfahren
nach Art. 64 der BayBO ist hier ausgeschlossen.

11.2 LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN
Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstliicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Immissionen der angrenzenden land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.
Die Belastungen bewegen sich bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung im Rahmen
des ,landldufig Ortstblichen” und sind unter dieser Voraussetzung mit ,Wohnen im
léndlichen Raum® vereinbar.
Eine zeitweise Larmbeldstigung - Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahr-
verkehr — auch vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter holen, ist hin-
zunehmen.
Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der Emte-
zeit (Mais-, Silage- und Getreideernte) auch nach 22.00 Uhr zu dulden.
12 BEWEHRUNGSVORSCHRIFT
Mit GeldbuRe bis zu DM 1.000.000,- kann belegt werden, wer vorsatzlich oder
fahrlassig einer im Bebauungsplan enthaltenen ortlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt ( Art. 82 Abs. 1 Nr. 17 BayBO ).
OPLA, BUro fUr Orisplanung und Stadientwicklung BUro fUr Landschaftsarchitekiur, Mauer
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13 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit Bekanntmachung geman § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in
Kraft.

) 01 1200
STADT SCHWABMUNCHEN, den.......ccuiisiicssnnnmmsmsssssnmnsssessssnmssssassans

NEUMANN...... 25 csreresanemsassamsassassaissssssssssasssnsisasssisivess | RGO Bl
Erster Blirgermeister
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D HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

- Arch&ologische Funde sind meldepflichtig!

- Wihrend des Baus kann Stauwasser auftreten. Die schadlose Ableitung wahrend des

Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung in den Schmutz- oder Misch-
wasserkanal darf nicht erfolgen.

- Bauvorhaben sind durch einen qualifizierten Entwurfsverfasser sach- und fachgerecht
gemaR den B — Plan — Festsetzungen bei der Gemeinde einzureichen.

Ein Nachweis fur die Einhaltung der Héhenvorgaben ( durch Geléndeschnitte mit Ho-
henangaben u.&. ) sind Bestandteil des Bauantrags.

DIE PLANZEICHNUNG HAT NUR ZUSAMMEN MIT DEN FESTSETZUNGEN DES
TEXTTEILES GULTIGKEIT

E VERFAHRENSVERMERKE

Sind dem zeichnerischen Teii angefligt
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