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Bebauungsplansatzung

Die Stadt Schwabmiinchen erlasst auf Grund
- der §§ 2,9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141 ff.),
- der Art. 89 und 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 04. August 1997 (GVBI. S. 433,
BayRS 2132-1-I),
- des Art. 3 Abs.2 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. August 1998 (GVBI. S. 593,
BayRS 791-1-U),
- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22 .August 1998 (BayGO 2020-1-1-1),
- der Verordnung uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (GVBI. S.132), zu-
letzt gedndert durch Entscheidung des bayer. Verfassungsgerichtshofes vom
29.08.1997 (GVBI. S. 520)
- und der Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58)
folgenden Bebauungsplan

1. Allgemeine Vorschriften

§ 1 Bestandteile des Bebauungsplanes

Fur das Gebiet ,Gewerbegebiet sidlich der Kreisstrale A 30“ gilt die vom Biiro
fur Stadtplanung GbR, Maximilian und Claudia Meinel, Werdenfelserstr. 27d,
86163 Augsburg ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit integriertem
Grunordnungsplan. Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung mit Teil 1
und Teil 2, dem Textteil mit Festsetzungen, Hinweisen und nachrichtlichen Uber-
nahmen sowie der Begrindung, jeweils in der Fassung vom 23.06.2000 und ge-
andert am 25.09.2000.

§ 2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung, Teil 1 und Teil 2.

2. Planungsrechtliche Vorschriften durch Text

§ 3 Art der baulichen Nutzung

(1) Das im Bebauungsplan als Gl dargestellte Gebiet ist ein Industrlegeblet im
Sinne von § 9 Baunutzungsverordnung. Ausnahmen gemaR § 9 Abs. 3 Satz
1 BauNVO werden zugelassen. Ausnahmen gemaB § 9 Abs. 3 Satz 2 wer-
den nicht zugelassen.

(2) Das im Bebauungsplan als GE dargestellte Gebiet ist ein Gewerbegebiet im
Sinne von § 8 Baunutzungsverordnung. Ausnahmen gemaR § 8 Abs. 3
BauNVO werden nicht zugelassen.



§ 4 MaR der baulichen Nutzung

(1) Im Geltungsbereich sind die furr die Geschossflachenzahl GFZ und Grundfla-
chenzahl GRZ angegebenen Werte im Sinne des § 17 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) als Héchstgrenze zuléssig, soweit sich nicht aufgrund der
durch Baugrenzen umgrenzten tUberbaubaren Flachen eine geringere Nut-
zung ergibt.

(2) Flachen in anderen Geschossen als in Vollgeschossen sind der GFZ
zuzurechnen (§20 Abs. 3 BauNVO).

(3) Die Obergrenze der Traufhdhe (TH) ist in der Planzeichnung festgesetzt.

§ 5 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

(1) Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

(2) Aus betrieblichen Erfordernissen und wenn das MaR der baulichen Nutzung
innerhalb der Gberbaubaren Flache nicht Uiberschritten wird, dirfen Baukér-
per langer als 50 m gebaut werden.

(3) Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen im Plan fest-
gesetzt. Bei neugebildeten Grundstiicksgrenzen innerhalb der (iberbaubaren
Flachen regelt sich der Abstand fur Gebaude zur Nachbargrenze durch die
Bayerische Bauordnung.

(4) Schallschutzwénde aulerhalb der Uberbaubaren Flachen sind, mit Ausnah-
me langs der Begrenzung der éffentlichen Verkehrsflache Kreisstrasse A 30,
ausnahmsweise zuléssig. Die Vorschriften tiber die Abstandsflachenregelung
in der Bayerischen Bauordnung sind zu beachten.

§ 6 Gestaltung der Gebdude

Betriebs- und Nebengebé&ude

(1) Fur Betriebs- und Nebengebdude im Industriegebiet und Gewerbegebiet
kénnen flache oder flachgeneigte Dachformen und Dachdeckungen den be-
trieblichen Erfordernissen entsprechend gewahlt werden. Grasdacher sind
zulassig.

(2) Auskragende Dacher sind ausschlieflich im Anlieferungs- und Ladebereich
zulassig.

(3) Signal- oder Leuchtfarben sind als AuBenanstrich unzulassig.

(4) Nebenanlagen sind mit den Hauptgeb&uden gestalterisch abzustimmen .

Wohngebéude

(5) Wohngebaude sind grundsatzlich mit Satteldach mit einer Dachneigung von
32° bis 40°, roter bis braunroter Ziegeldeckung und AuBenwanden mit hel-
lem Farbton zu errichten. Es sind héchstens zwei Vollgeschosse zulassig,
wobei das 2. Vollgeschoss im Dachraum liegen muss. Der Kniestock ist auf
maximal 80 cm zu beschrénken. Dachaufbauten sind unzulassig.
Ausnahmsweise ist eine andere Bauweise und eine andere Gestaltung zu-
lassig, wenn das Wohngebaude mit dem Biiro-/ Produktions- und Werk-
stattgebdude eine erkennbare gestalterische Einheit bildet.

Sonstiges

(6) Die in der Planzeichnung festgesetzte Traufhéhe gilt als Héchstgrenze und
muss ab der Oberkante des natirlichen Gelandeverlaufs und der Unterkan-
te der Dachkonstruktion gemessen werden.



§ 7 ErschlieRung der Grundstiicke

Die Erschliefung der Grundstiicke hat ausschlieldlich Uiber die Gemeinde-
straBen zu erfolgen. Unmittelbarer Zugang zu angrenzenden FuRwegen
und éffentlichen Grinflachen ist nur durch maximal 1,50 m breite Garten-
tirchen gestattet. Zufahrten, Zugange oder sonstige Offnungen in den E|n-
friedungen zur Kreisstralle A 30 hin sind unzulassig.

§ 8 Besucherstellplatze
(1) Die nach BayBO erforderlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr (Besu-

(2)

cherstellplatze, Stellplatze fur die Arbeitnehmer) missen auf privater Fla-
che erstellt werden. Sie sind auch aulerhalb der Baugrenzen unter Beriick-
sichtigung der grinordnerischen Festsetzungen zulassig. Ein Stellplatz-
nachweis ist mit dem Bauantrag vorzulegen.

Bei Stellplatzen fur Personenkraftwagen ist pro 10 offenen oder (iberdach-
ten PKW-Stellpldatzen ein Laubbaum der Wuchsklasse | zu pflanzen. Es
sind die Festsetzungen unter §13 Abs.7 zu beachten. Die Befestigung der
Stellplatzflachen sind mit wasserdurchlassigen Belag wie Rasengittersteine,
Rasenpflaster, Kalkschotterdecke oder Schotterrasen auszufuhren.

§ 9 Immissionsschutz

(1)

Es sind nur Betriebe zulassig, deren Schallabstrahlung einschlieRlich Fahr-
verkehr auf dem Betriebsgrundstiick pro Quadratmeter Grundstiicksflache
die nachfolgenden festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schalleistungspegel nicht iberschreitet:

Flachenbezogner
Flache Schalleistungspegel

tags nachts
GE 1 62 dB(A) 47 dB(A
Gl 2 62 dB(A) 47 dB(A)
Gl 3 60 dB(A) 45 dB(A)

Die Einhaltung der zuldssigen Schallemission ist im Genehmigungsverfah-
ren unaufgefordert nachzuweisen.

Die Berechnung der Orientierungswertanteile erfolgte nach der Richtlinie
VDI 2714 ,Schallausbreitung im Freien* unter alleiniger Beriicksichtigung
des Abstandsmalies. Das Abstandsmal} berechnet sich aus:

L = 10*log(2*1 *S%S¢?) in dB

mit

S = Abstand zwischen Schallgquelle und Immissionspunkt in Meter

So = Bezugsabstand 1 Meter

Die Rechenvorschriften der VDI 2714 ,Schallausbreitung im Freien" sind zu
beachten.

Bei der Berechnung der tatsadchlichen Immissionen im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens konnen auch Dampfung und Abschirmungen be-
ricksichtigt werden.



2)

©)

(4)

Fur Wohnungen, soweit zugelassen, muss nachgewiesen werden, dass vor
den Fenstern bei Ausschopfung des zuldssigen immissionswirksamen fla-
chenbezogen Schallleistungspegel fir die nicht zum eigenen Grundstiick
gehérigen Flachen der Immissionsrichtwert fir das betreffende Gebiet nicht
Uberschritten wird. Bei Biros muss nachgewiesen werden, dass die ihnen
unter gleichen Voraussetzungen der Beurteilungspegel innerhalb des Rau-
mes 45 dB(A) (nach der Richtlinie VDI 2719) nicht Gberschritten wird. We-
gen der von der Staatsstralle 2035 und der KreisstralBe A 30 ausgehenden
Verkehrsimmissionen ist bei der Detailplanung und Bauausfiihrung der Bi-
ros, Aufenthaltsraume und (ausnahmsweise zulassigen) Wohnungen sicher
zu stellen, dass durch geeignete planerische und /oder bauliche MaRnah-
men, (wie z.B. geeignete Grundrisswahl, geeignete SchutzmalRnahmen am
Objekt — siehe DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ — Richtlinie fiir bauliche
MaRnahmen zum Schutz gegen AuRenlarm“ — und VDI-Richtlinie 2719
»ochalldammung von Fenster” -, Abschirmung durch vorgelagerte Bebau-
ung) gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden.

Die Einhaltung der festgesetzten Schallpegelwerte ist bei der Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen ber Schallgut-
achten nachzuweisen. Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall mit Zustim-
mung der zustdndigen Immissionsschutzbehdrde méglich.

Hinsichtlich der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit
zeitweiligen Larm-, Staub- und Geruchseinwirkungen zu rechnen. Jedoch
bewegen sich diese bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung im Rahmen des
,Landllaufigen ortsiiblichen” und sind mit ,dem landlichen Wohnen“ verein-
bart. Die landwirtschaftlichen Immissionen sind von den Grundstiickseigen-
timern und Bewohnern entschadigungslos hinzunehmen. Dies betrifft vor
allem den Verkehrsldarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr, auch vor
6:00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterholen, bzw. wahrend
der Erntezeit (Mais, Silage, Getreide und evil. auch Zuckerriibenernte) auch
nach 22:00 Uhr. Das Ausbringen von Gulle, das Befullen von Fahrsilos und
auch die Futterentnahme ist ebenfalls Gegenstand dieser Duldungspflicht.

§ 10 Einfriedungen

(1)

Als Einfriedungen sind kunststoffummantelte Maschendrahtzaune oder ver-
zinkte Eisenzdune an Stitzen aus verzinkten Eisenpfosten mit geringen
Querschnitt und einer maximalen Héhe von 2 m zulassig. Innerhalb von
Sichtdreiecken muss die maximale Zaunhéhe auf 80 cm beschrankt werden.
Zaunsockel und Mauern sind nicht zulassig.

§ 11 Sichtdreiecke

(1)

Zur Sicherung der Sichtverhaltnisse an der Einmindung der ErschlieBungs-
stralle in die Kreisstralle A 30 sind Sichtdreiecke von sichtbehindernden
Gestanden aller Art freizuhalten. Auler Zaune dirfen keine baulichen Anla-
gen errichtet werden. Anpflanzungen, Zaunanlagen, sowie Stapel, Haufen
und ahnliches mit dem Grundstiick nicht festverbundene Gegenstande dir-
fen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich um mehr als 80
cm Uber eine durch die Dreieckseiten auf Fahrbahnhoéhe gelegte Ebene er-
heben wirden.



(2) Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstammige Baume mit Kro-

nenansatz ab 2,70 Meter und Baumreihen deren Baumabstand mehr als 10
Meter und der Kronenansatz mindestens 2,70 Meter betragt

§ 12 Werbeanlagen

1

(2)

Die Werbe- und Schriftzone von Werbeanlagen ist unterhalb der Traufe an-
zuordnen. Art, Form, Grole, Lage, Material und Ausdehnung der Anlage
mussen sich der Maf3stablichkeit der Architektur unterordnen.

Blinkende wie bewegliche Werbung und groflachiges Bemalen oder Bekle-
ben von Schaufenster ist nicht gestattet. Grelle Farben und Signalfarben
durfen nicht verwendet werden.

§ 13 Griinordnung

(1)

@)

)

(4)

()

Mutterboden

Der Mutterboden muss gemall § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhal-
ten und vor Vernichtung und Vergeudung geschitzt werden. Bei Oberbo-
denarbeiten sind die Richtlinien der DIN 18320 (,,Grundsatze des Land-
schaftsbaus"), DIN 18915 (,,Bodenarbeiten fur Vegetationstechnische
Zwecke") und DIN 18300 (,,Erdarbeiten") zu beachten.

Nachweis und Erhaltungsgebot

Der Nachweis fur die nachfolgenden Festsetzungen zur Griinordnung ist in
Form eines Freiflachengestaltungsplanes zusammen mit dem Bauantrag
vorzulegen. Die Pflanzungen sind bis spéatestens 2 Jahre nach Beginn der
privaten Baumalnahme fertig zu stellen.

Die zu pflanzenden Baume und Straucher sowie die dazugehorigen
Vegetationsflaichen missen gepflegt und bei Ausfall ersetzt werden.
Allgemeine Durchgriinung der privaten Grunflachen

Jedes Grundstick muss einen Grinflachenanteil von mindestens 10 Pro-
zent aufweisen. §13 Abs.7 des Textteiles muss beachtet werden. Fir den
rechnerischen Nachweis gelten pro 100 gm ein Baum der Wuchsklasse |
und pro 50 gm ein Baum der Wuchsklasse Il.

Die getroffenen Festsetzungen unter §13 Abs. 5 und 6 kénnen angerech-
net werden.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bédumen und Strauchern
Der Geholzbestand innerhalb der umgrenzten Flache ist als geschlossener
Gehdlzverbund aufzubauen. Fir den rechnerischen Nachweis gilt : Pro 50
gm der zu pflanzenden Flache muss ein Baum der Wuchsklasse | und pro
20 gm ein Baum der Wuchsklasse Il und pro 5 gm ein Strauch gepflanzt
werden. Der Anteil von Nadelgehdlze darf 10% der zu pflanzenden Baume
der Wuchsklasse | pro Grundstiick nicht Gberschreiten. §13 Abs.7 des
Textteiles muss beachtet werden.

Durchgrinung mit Baumen der Wuchsklasse |

Die durch Planzeichen festgesetzte Flache muss mit Badumen der Wuchs-
klasse | bepflanzt werden. Als rechnerischer Nachweis gilt : Pro 200 gm der
zu pflanzenden Fladche muss ein Baum der Wuchsklasse | gepflanzt wer-
den. Der Anteil von Nadelgeholze darf 25% der zu pflanzenden Baume der
Wouchsklasse | pro Grundstiick nicht Uberschreiten. §13 Abs.7 des Texttei-
les muss beachtet werden.



(6)

(7)

Baumreihen und Baumgruppen auf privater und 6ffentlicher Flache
Die durch Plansignatur festgesetzten Baumreihen oder Baumgruppen sind
mit Badumen der Wuchsklasse | gemaR §13 Abs. 7 des Textteiles zu pflan-
zen. Der Abstand der einzelnen Baume in einer Baumreihe oder Baum-
gruppe muss zwischen 10 und 20 Meter liegen. Der Abstand der Baum-
reihe oder Baumgruppe zur Grundstiicksgrenze darf 10 m nicht Giberschrei-
ten.
Mindestpflanzqualitdt, Baumscheibe und Pflanzliste
e Mindestpflanzqualitat
Die Mindestpflanzqualitat fur die durch Planzeichen festgesetzten
Baumreihen und Baumgruppen ist dreimal verschult, Stammumfang
mindestens 14 bis 16 cm.
Die Mindestpflanzqualitat fur flachige Gehélzpflanzungen gemaR Plan-
zeichen und fir die allgemeine Durchgriinung ist fr
Baume der Wuchsklasse | . Hochstamm, dreimal verschult, Stamm-
umfang 12-14 cm oder Heister, Hohe150 cm.
Baume der Wuchsklasse Il : Heister, einmal verschult, Héhe 100 cm
- Straucher : zweimal verpflanzt, Héhe 80-100 cm
e Baumscheibe
Als Mindestflache fir die Baumscheibe pro einzelnen Baum der Baumrei-
he und Baumgruppe (§13 Abs. 6) oder planzeichnerisch festgesetzten
Durchgriinung (§13 Abs.5) gelten 10 gm. Die Oberflache der Baum-
scheiben sind als Grunflachen bzw. Schotterrasenfliche aufzubauen. Eine
50-prozentige Oberflachenbefestigung der einzelnen Baumscheibe ist nur
mit Kalkschotter, Rasenpflaster bzw. Rasengittersteine zulassig.
o Pflanzliste
B&ume der Wuchsklasse |

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula verrucosa - Birke
Fraxinus excelsior - Esche
Robinia pseudoacacia - Robinie

Tilia cordata - Winterlinde
Populus-Sorten - Pappel-Arten
Pinus silvestris - Féhre
Quercus petraea - Traubeneiche

Bdume der Wuchsklasse I/

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Hochstamm-Obstgehdize

Prunus avium - Vogelkirsche
Populus tremula - Zitterpappel
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Stréucher

Haselstrauch, Roter Hartriegel, WeiRdorn, Schlehe, Heckenkirsche, Ligus-
ter, Faulbaum, Pfaffenhiitchen, Wildrose, Wolliger Schneeball



§ 14 AusgleichsmaBnahme
(1) Die Ausgleichsmalnahme wird auf einer stadteigenen Flache von 7.811gm

@)

nordlich des Baugebietes Gewerbegebiet Nérdliche der Kreisstrasse A30 ,
Bebauungsplannummer 26, vorgenommen. Die Flache ist in der Planzeich-
nung , Teil 2, dargestelit und in den Geltungsbereich einbezogen.
Umgrenzung von Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft

Innerhalb der durch Plansignatur festgesetzten Flache muss mindestens
20 % der Flache mit geschlossenen Gehdlzverbanden und 20 % der Fla-
che mit Gehdlzgruppen bepflanzt werden. §13 Abs.7 des Textteiles muss
beachtet werden.

Die Gehélze kénnen in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehodrde
nach 10 Jahren ausgelichtet werden.

Ein geschlossener Gehdlzverband muss mindestens 300 gm Grundfla-
che Uberstellen. Fur die Pflanzung der geschlossenen Gehdlzverbande
gilt folgender rechnerischer Nachweis fiir die Mindestpflanzdichte: Pro 25
qm der zu bepflanzenden Flache muss ein Baum der Wuchsklasse 2 ge-
pflanzt werden.

Eine Geholzgruppe muss mindestens 100 gm Grundflache uiberstellen.
Fur die Pflanzung der Gehdlzgruppen gilt folgender rechnerischer
Nachweis fiir die Mindestpflanzdichte: Pro 50 gm der zu bepflanzenden
Flache muss ein Baum der Wuchsklasse 2 und pro 1,5 gm 1 Strauch ge-
pflanzt werden. Ersatzweise ist auch die Pflanzung einer Streuobstwiese
mit 1 Baum pro 50 gm zulassig.

Die verbleibenden Grunflachen, die nicht von Gehdélzaufpflanzungen be-
troffen sind , sind als extensiv gepflegte Wiesenflachen anzulegen. Die
Wiesen sind maximal 2 mal im Jahr zu mahen. Die Diingung der Wie-
senflache ist nicht zulassig.

§ 15 Abgrabungen und Aufschiittungen

Wesentliche Anderungen des natirlichen Gelandeverlaufs durch Auf-
schuttungen und Abgrabungen sind unzuléssig.

§ 16 Anderung bestehender Bebauungspline

Soweit der vorliegende Bebauungsplan sich mit dem bisher rechtsgiilti-
gem Bebauungsplan Nr. 26 ,Gewerbegebiet nérdlich der A30“ Uber-
schneidet, treten die bisherigen Festsetzungen aufer Kraft und werden
durch die geédnderten neuen Festsetzungen der gegenstandlichen Bebau-
ungsplanfassung ersetzt.

§ 17 Bewehrungsvorschrift

Mit Geldbule bis zu einhunderttausend Deutsche Mark kann belegt wer-
den, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer der in diesem Bebauungsplan ge-
regelten ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Dies sind § 6 Gestaltung
der Gebaude, § 9 Immissionsschutz, § 10 Einfriedungen, § 11 Sichtdrei-
ecke, § 12 Werbeanlagen und § 13 Griinordnung. Rechtsgrundlage fiir die-
se Bewehrungsvorschrift ist Art. 89, Satz 1 BayBO.



3. Schlussbestimmung

§ 18 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit der Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Stadt Schwabmiinchen, den...............cccovveueeenennn..

1. Burgermeister



BEGRUNDUNG

1 Plangebiet, Planungsrecht, Anlass der Planung

1.1.  Plangebiet

Das Plangebiet gehért zum nérdlichen Stadtrandgebiet.

Teil 1 grenzt stdlich der KreisstraBe A 30 an. Die Begrenzung des Plangebietes
im Stden ist der Mittelstetter Weg und im Westen die westliche Flurgrenze der
Flurnummern 1944. Im Osten gehéren zum Planbereich die westliche Teilflache
der Flumummer 1903 (ca. 5000 gm). Es ist bekannt, dass in dem Gebiet mit
frihgeschichtlichen Bodenfunden zu rechnen ist. Die derzeitige Nutzung ist rein
landwirtschaftlicher Art.

Teil 2 gehoért zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 Gewerbegebiet
nérdlich der A30 und liegt nérdlich der gewerblichen Flachen. Die Fliche ist im
Bebauungsplan Nr. 26 als landwirtschaftliche Flache festgesetzt worden. Sie wird
im Norden, Westen und Osten von bestehenden Feldwegen begrenzt. Im Stuiden
wird zwischen der landwirtschaftlichen Flache und der gewerblichen Flache,
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 26, mittelfristig ein
Gehdlzriegel mit 10 m Tiefe entstehen. Dieser Gehdlzriegel bildet die siidliche
Grenze.

Zum Plangebiet zéhlen im Bereich von Teil 1 die Flurnummern 1944, 1917/1,
1916 und 1916/1 und Teilflachen der Flurnummern 1901/1, 1903 , 1946 (
Kreisstrasse A 30 ) und 1902/2 (éstlicher Teil des Mittelstetter Weges). Zum Teil
2 gehért die Flurnummer 1905/14.

1.2 Planungsrecht

Die Stadt Schwabmiinchen besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan. In der
5. Anderung des Flachennutzungsplanes ist das Gebiet des gegenstandlichen
Bebauungsplanes als Flache mit gewerblicher Nutzung dargestellt. Insbesondere
fur die Flachen sudlich der Kreisstrasse sind im Erlauterungsbericht zur 5. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes die Option zur Ausweisung von Industriegebiet
(Gl) im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung offen gehalten worden. Damit
sind die Festsetzungen des gegenstindlichen Bebauungsplanes zur Art der
baulichen Nutzung GE und Gl, als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt zu
betrachten. Obwohl der flaichenbezogene Schalleistungspegel fir Gl gemass
Schallgutachten nicht ausgeschépft werden kann, wird die Darstellung als Gl
beibehalten um Produktionsbetriebe, die einer immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigung nach §4 BImSchG bedirfen, ansiedeln zu kénnen.

An dem gegenstandlichen Plan grenzen im Norden der rechtswirksame Bebau-
ungsplan Nr. 26 ,Gewerbegebiet nérdlich der A 30“, im Nordwesten der rechts-
wirksame Bebauungsplan Nr. 25 ,Stadtische Westentlastungsstrafe* und im
Westen der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 16A ,Gewerbegebiet nérdlich
und stdlich der OsramstralRe” an.

1.3 Anlass der Planung

Die konkrete Nachfrage nach gewerblichem Bauland (Produktionsbetrieb) hat
den Stadtrat von Schwabminchen veranlasst die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 30 ,Gewerbegebiet sidlich der Kreisstrasse A 30" zu beschlielen.
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2  Ziele der Planung
Grundsétzlich hat die Stadt Schwabmunchen im stadtebaulichen Rahmenplan

seine Ziele zu den nordlich an die Stadt angrenzenden Flachen (beidseits der
Kreisstralle A 30 ) dargelegt. Mit dem gegensténdlichen Bebauungsplan will die
Stadt die im stadtebaulichen Rahmenplan und Flachennutzungsplan aufgezeigte
stadtebauliche Entwicklung fortsetzen. Das gegenstandliche Gewerbegebiet / In-
dustriegebiet fugt sich vollstdndig in diese ibergeordnete Konzeption ein.

Die gewerblichen Flachen im Norden der Stadt weisen eine gute Vertraglichkeit
zur angrenzenden Wohnbebauung auf. Die Flachen liegen auf der windabge-
wandten Seite der Stadt und die Fragen des Schallschutzes sind im Rahmen ei-
nes umfassenden Gutachtens untersucht worden. Auch die langfristige Einbin-
dung der Gewerbegebiete / Industriegebiete in die Landschaft ist durch einen
Landschaftsrahmenplan Uberprift worden. Die Ergebnisse sind in die funfte Fla-
chennutzungsplanénderung einbezogen worden.

Der aktuelle Bebauungsplan ist vollsténdig in diesen Untersuchungsraum einge-
bunden. Stadtebaulich wird die Lucke zwischen dem Gewerbegebiet nérdlich der
Kreisstrasse A30 (Nr. 26) und der Firma Schéffel / Firma Osram mit dem gegen-
standlichen Bebauungsplan geschlossen und damit ein baulicher Gesamtzu-
sammenhang hergestellt.

3 Beschreibung des Planungsbereiches

Naturraum

Das Gebiet liegt in der Donau-lller-Lechplatte im Bereich der Lech-Wertach-
Ebenen. Die geplante Erweiterung der gewerblichen Flachen gehért zu den Be-
reichen der ,Hoheren Felder zwischen Lech und Wertach” auf der ,Schwabmiin-
chener Terrasse®. Diese durch eine regelméaRige L6B- und Staublehmauflage
gekennzeichnete Hochterrasse liegt rund 12 m tiber dem Wertachboden und 6 m
Uber dem Lechfeld. Sie nimmt im Bereich von Schwabmiinchen eine Breite von 4
bis 5 km ein und ist durch deutliche Hangstufen von den beiden Talebenen raum-

lich getrennt.

Topographie

Topographisch weist der betroffene Landschaftsraum eine differenzierte Struktur
mit Reliefenergie auf; die vor allem im Westen durch die Hangleite zum Wert-
achtalboden gekennzeichnet ist.

Innerhalb dieser Hangleite wird ein Héhenunterschied von 9 m tberbriickt. Hier-
von betragt der Hohenunterschied innerhalb des Geltungsbereiches in der Hang-
leite 4 m. Ostlich des Mittelstetter Weges schwacht sich der Héhenunterschied
deutlich ab und betragt nur noch ca. 2 m. Diese flach auslaufende Kuppe der
Wertachleite setzt sich nach Nord-Osten und Sud-Westen fort. Aufgrund der
sanften Modellierung ist der Hohenunterschied optisch nicht mehr deutlich wahr-
nehmbar. Das nach Osten leicht abfallende Gelande liegt bereits auRerhalb des
gegenstandlichen Geltungsbereiches.
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Die gemél Landschaftsrahmenplan gekennzeichneten signifikanten topographi-
schen Punkte liegen auBerhalb des gegensténdlichen Geltungsbereiches. Be-
sondere Bedeutung fir das Landschaftsbild nimmt vor allem der westliche Teil
des Geltungsbereiches bedingt durch den teilweise steilen Anstieg in der Hang-
leite und einem lokalen Héhepunkt ein.

Potentiell natiirliche Vegetation

Nach Seibert liegt der Planungsbereich im potentiellen Vegetationsgebiet der
,Reinen Labkraut-Eichen-Hainbuchen-Walder. Wichtige Gehélze fir diese
Waldgesellschaft sind Stieleiche, Rotbuche, Hainbuche, Winterlinde, Esche, Vo-
gelkirsche, Feldahorn, Birke und Vogelbeere. Fir die Straucherschicht sind die
wesentlichen Vertreter Haselstrauch, Roter Hartriegel, WeiBdorn, Schlehe, He-
ckenkirsche, Liguster, Faulbaum, Pfaffenhitchen, Seidelbast, Wildrose, Wolliger
Schneeball, Waldrebe. Die wichtigste Nutzung dieser Vegetationsgebiete sind
Fichtenforste. Mdhwiesen und im Bereich des Ackerbaus Feldfriichte wie Wei-
zen, Gerste, Zuckerrilbe, Luzerne, Rotklee und Obst.

Die Flachen sind im Agrarleitplan als Béden fur die Landwirtschaft, teilweise mit
hoher Bonitat dargestellt.

Reale Vegetation

Das Planungsgebiet weist innerhalb des Geltungsbereiches kaum Gehélz- und
Baumstrukturen auf. Die Flache wird fast ausschlieBlich landwirtschaftlich ge-
nutzt. Bedeutende Grassdume oder Feldwege begleitende Grassdume existieren
nicht. Die bedeutendsten Freiflaichen und straBenbegleitenden Griinstrukturen
befinden sich beidseits der KreisstralRe A 30. Diese Grunflachen begleitend zur
A 30 sind innerhalb des Geltungsbereichs zur Kreisstrasse hin gebéscht. Inner-
halb des Geltungsbereichs sind aber nur im westlichen Bereich dieser Béschung
stralBenbegleitendes Verkehrsgriin (mit Feldgehélzen) vorhanden:; die restlichen
Boschungsflachen sind Grasraine ohne jegliche Gehdlzbepflanzung.

4  Erlauterung der vorliegenden Planung
4.1 Stadtebauliches Konzept

Art der Nutzung

Durch die zentrale Lage des Gewerbe- und Industriegebietes innerhalb des groR-
raumig geplanten Gewerbegebietes, die Nahe der Firma Osram und der Firma
Schoffel und die weitrdumige Entfernung zur umliegenden Wohnbebauung ( in
Mittelstetten und am nordéstlichen Stadtrand von Schwabmiinchen) bietet sich
die Mdglichkeit die gewerbliche Nutzung zu einem Industriegebiet zu erweitern.
Die innerhalb eines Industriegebietes massigen Baustrukturen lassen sich in die-
sem Bereich durch die umliegende Bebauung und an den Randbereichen des
groBraumigen gewerblichen Gebietes durch eine differenzierte Beschrankung
der baulichen Nutzung gut einbinden.

Da es sich mittel- bis langfristig um einen innerdrtlichen Bereich innerhalb des
Stadtgebietes Schwabmiinchen handelt, sollen im Einmiindungsbereich des Mit-
telstetter Weges / Gottlieb-Daimler-Strasse in die Kreisstrasse A 30 durch stra-
Rennahe Gebaude stadtebaulich Akzente gesetzt werden. Dies hat auch dazu
gefuhrt, dass die anbaufrei Zone von 15 m zur Kreisstrasse A30 zum Teil unter-
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schritten wird. Durch die zu erwartende Nahe der Gebaude zur StraRe wird der
Straenraum gefasst und auch der Innerortsbereich gestalterisch und optisch
betont. Die zuléssige Mehrgeschossigkeit direkt an der Kreuzung hat ein Pen-
dant im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 26 und stellt
damit den Abschluss bzw. Anfang dieses stadtebaulich hervorgehobenen Berei-
ches dar.

VerkehrserschlieRung

Das Gewerbegebiet ist Uber den Ostteil des Mittelstetter Weges an die
Kreisstrasse A 30 (Zubringer zur B 17 neu), Uiber diese an die Westentlastungs-
strasse/Sudspange und Staatsstrasse 2035 angebunden. Damit wird das Stadt-
gebiet nicht durch ein verstéarktes Verkehrsaufkommen zum / vom Gewerbege-
biet /Industriegebiet belastet.

Der bereits bestehende StraBenzug Mittelstetter Weg erschlieBt die gewerbli-
chen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs.

Der Einmiindungsbereich des Mittelstetter Weges in die Kreisstrasse A 30 soll
mittelfristig durch eine Verkehrsampel geregelt werden. In die Planzeichnung ist
der Ausbau des Kreuzungsbereiches nachrichtlich tibernommen und die Sicht-
dreiecke sind dem Bestand angepasst worden. Die Anndherungssicht ist im Ab-
stand von 20 m zum sidlichen Fahrbahnrand der Kreisstrasse eingemessen
worden. Durch die unterschiedlichen Geschwindigkeitsbegrenzungen ist die
Schenkellange des Sichtdreiecks nach Westen mit 70 m (50km/h) und nach Os-
ten mit 110 m (70 km/h) konstruiert worden.

Der Stralenzug Mittelstetter Weg ist im Querschnitten so angelegt, dass Begeg-
nungsverkehr fur LKW méglich ist und Parkbuchten sowie ein Rad- und FuRweg
einseitig zur Stral’e bestehen.

Wegefiihrung

Der Mittelstetter Weg ist durch den einseitig gefuhrten, straRenbegleitenden
Geh- und Radweg auch ein wichtiges Verbindungsstiick fir die fuR- und radlaufi-
ge Verknipfung zwischen Wohnen und Arbeiten. Des weiteren soll aber auch
die Verbindung zum nérdlichen Landschaftsraum erhalten werden.

Die Querung der A 30 ist im Bereich der Einmiindung Gottlieb-Daimler-Strasse
und Mittelstetter Weg in die Kreisstrasse A 30 mdglich.

Weitere Wegeverbindungen sind fur die Zukunft geplant. Sie liegen aber auRer-
halb des gegenstindlichen Bebauungsplanes und werden bei fortschreitender
Entwicklung und Umsetzung des Gewerbegebiets nérdlich der Stadt verwirklicht
werden.

Larmschutz

Die Stadt Schwabmiinchen hat fir das gegenstandliche Industrie- und Gewerbe-
gebiet das Beratungsbiiro BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Untersu-
chung des Larmschutzes beauftragt.

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der
Bezeichnung LA00-083-G01 vom 16.07.2000 aufzeigt, werden die reduzierten
Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau, Berech-
nungsverfahren®, mit Beiblatt 1, an der vorhandenen Wohnbebauung eingehal-



13

ten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Gewerbelarm stimmen mit den
Immissionsrichtwerten der TA-L&rm ,Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm"®, vom 26.08.1998 uberein.

Durch die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel kann sichergestellt werden, dass auch unter Beachtung der Sum-
menwirkung aller vorhandenen und mdéglichen zukiinftigen Gewerbelarmimmissi-
onen die Orientierungswerte an den maRgeblichen Immissionsorten eingehalten
werden.

Somit sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine schadlichen Larm-
immissionen verbunden. Weitere Entwicklungsmdéglichkeiten fir larmemittierende
Nutzungen (z.B. Gewerbe- oder Industriegebiet) und larmempfindliche Nutzun-
gen (z.B. Wohngebiete) werden durch den Bebauungsplan nicht eingeschrankt.

Die in der DIN 18005 genannten flachenbezogene Schallleistungspegel von Lwa
= 60 dB(a) fur Gewerbegebiete und von Lwa = 65 dB (A) fur Industriegebiete
sind Mittelwerte von verschiedenen Nutzungen. Abweichungen der flichenbezo-
genen Schallleistungspegel fur tatsachliche Nutzungen in Gewerbe- und Indust-
riegebieten sind daher méglich. Da nur eine Einschrankung hinsichtlich der zu-
lassigen Larmemission vorhanden ist, ansonsten keine weiteren Arten und Ei-
genheiten von Betrieben und Anlagen ausgeschlossen sind, ist eine fiir Indust-
riegebiete typische Nutzung im Plangebiet auch bei den festgesetzten
flachenbezogenen Schalleistungspegel moglich.

Wegen der vom StralRenverkehr (A 30) ausgehenden Immissionen sind auch bei
der Detailplanung und der Bauausfiihrung der Biiroaufenthaltsrdume und Woh-
nungen sicherzustellen, dass durch geeignete Grundrisswahl, geeignete
Schutzmassnahmen am Objekt, Abschirmung durch vorgelagerte Bebauung, ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eingehalten werden, bzw. eine giinstige
Abschirmung erfolgt.

Infrastruktur

Eine gebietstibergreifende Infrastruktur ist nicht vorgesehen. AuRerhalb des Gel-
tungsbereiches im Nordwesten unmittelbar am Kreisverkehr (Zusammenfiihrung
der A 30, Staatstrae 2035 und Westentlastungsstrasse) ist ein Restaurantbe-
trieb (MacDonald) errichtet worden.

4.2 Grunordnerisches Konzept

Eine wesentliche Aussage des Landschaftsrahmenplanes zum gegenstandlichen
Bebauungsplan ist die griinordnerische Einbindung der gewerblichen Bebauung
an der westliche Hangkante zum Talraum hin.

Diese Einbindung wird vierstufig im gegenstéandlichen Bebauungsplan ange-
strebt:

e Begrenzung und stufenweise Entwicklung der Traufhéhen von 6m bis 10 m,
Reduzierung der GeschoBfléachenzahl bei 2 Vollgeschosse und Anpassung
der Bauweise / Hohenentwicklung des Geb&udes an den natirlichen Gelan-
deverlauf
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e Festsetzung von Griinflachen mit Gehdélzverbanden an den westwarts ausge-
richteten Grundstiicksgrenzen sowie begleitend zur Kreisstrasse A 30

e Festsetzung von Baumreihen mit groBkronigen Gehdlzen begleitend zu den
Strassen auf privater Flache und 6ffentlicher Flache

e Flachen bzw. Grundsticks bezogene Festsetzung zur Pflanzung groRkroni-
ger Gehdlze der Wuchsklasse |.

Zur Absicherung der allgemeinen Durchgrinung des Gewerbegebietes ist gene-
rell eine 10% Durchgriinung mit Geholze, die an eine Mindestflache pro Geholze
und Mindestpflanzdichte pro Grundstiick gebunden ist, festgesetzt.

Langfristig wird die Bebauung des gegenstéandlichen Plangebiets nach Osten
und Sliden durch die zukiinftige umgebende Bebauung zur Landschaft hin abge-
schirmt. Durch das im Bebauungsplan Nr. 26 festgesetzte Verkehrsgriin mit
groBkronigen Laubbdumen und die im gegensténdlichen Bebauungsplan festge-
setzte Pflanzung von Einzelgehélzen / Baumreihen auf privater Flache soll die
optische Einbindung zur westlichen Hangkante und am vorlaufigen sudlichen
Ortsrand vorléaufig sichergestellt werden. Dies wird durch die Durchgriinung der
Stellplatze (§8 des Texiteiles) bzw. durch die Durchgriinung mit Bdumen der
Wuchsklasse | (§ 13 Abs. 5) unterstitzt. Ziel ist die Errichtung einer Baumkulisse
mit gro3kronigen Gehoélzen am Randbereich der gewerblichen Nutzung.

Am ostlichen Ortsrand soll die Festsetzung zur allgemeinen Durchgriinung mit
10% (§13 Abs.3) greifen. Falls wie vorgesehen diese Flache als Stellplatzflache
genutzt wird , muss sie mit Gehdlzen Uberstellt werden. Die Stadt sieht dies als
Ubergangslosung, da sich die gewerbliche Flache mittelfristig auf jeden Fall nach
Osten und Stden weiterentwickeln wird.

Nach Norden zur KreisstraBe hin wird eine stralenbegleitende flachige Bepflan-
zung auf privater Flachen festgesetzt. Die Art der textlichen Festsetzung zur
Pflanzdichte soll dem Grundstiicksbesitzer noch Raum fur eigene Gestaltung
ermdglichen.

In die Pflanzenliste sind weitgehend Gehdlze der potentiell natiirlichen Vegetati-
on aufgenommen. Wichtig bei der Auswahl der Geholze ist hierbei die Bildung
machtiger und breiter Kronen gewesen. Fir die schnelle Eingriinung sind in die
Liste auch schnellwiichsige Arten wie Pappeln und Birken und fir eine jahres-
zeitlich unabhéngige Eingriinung auch Nadelgeholze aufgenommen worden.

4.3 Umweltvertraglichkeitspriifung
4.3.1 Untersuchung alternativer Standorte und Beteiligung der Offentlichkeit

Durch einen dem Bebauungsplan und Flachennutzungsplananderung vorge-
schalteten stadtebaulichen Rahmenplan wurden von der Stadt unterschiedliche
Standorte auf ihre Eignung fiir gewerbliche Flachen und Wohnbauflachen unter-
sucht. Neben der Ermittlung des Bedarfs wurden auch erforderliche Infrastruk-
turmaBnahmen und die Erweiterung des Verkehrsnetzes in die Gesamtbetrach-
tung miteinbezogen. Eingrinung , Durchgriinung und klimatische Aspekte waren
ebenfalls wesentlicher Bestandteil der Uberlegungen.
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Begleitend zur Flachennutzungsplananderung wurde zum gesamten nordostli-
chen Gewerbegebiet auch ein Landschaftsrahmenplan erstellt. Durch diese Un-
tersuchungen sind die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zur Ein-
bindung der gewerblichen Erweiterungsflache im Norden von Schwabmiinchen
in die Landschaft erarbeitet worden. Hierbei ist nicht nur die optische Einbindung
in den Landschaftsraum sondern auch die Schaffung von 6kologischen Grund-
bausteinen zur Einbindung des Gewerbegebietes in die Landschaft behandelt
worden.

Die vom Stadtrat zum stadtebaulichen Rahmenplan diskutierten alternativen
Standorte zu den gewerblichen Flachen und Wohnbauflachen sind in den nach-
folgenden 5. und 6. Flachennutzungsplananderungen mit den Birgern und Tra-
ger offentlicher Belange diskutiert worden. Hierbei stand der Offentlichkeit auch
der Landschaftsrahmenplan wie eine dem Bebauungsplan vorbereitende Studie
zur Verfugung. In dieser Studie ist die Art und Dichte der Bebauung, Erschlie-
Bung, Durchgriinung und Einbindung in die umgebende Landschaft und Stadtsil-
houette in den Grundziigen dargestellt worden. Die sich aus der Diskussion er-
gebenden Bedenken und Anregungen sind im Stadtrat abgewogen und soweit
erforderlich eingearbeitet worden.

Im gegensténdlichen Verfahren wird auf Grund dieser vorgeschalteten ausfiihrli-
chen Diskussion mit der Offentlichkeit auf die vorgezogene Beteiligung der Biir-
ger verzichtet und stattdessen sofort mit dem Verfahrensschritt gemaR § 3 Abs.
2 BauGB (Auslage) begonnen. Wesentliche Trager 6ffentlicher Belange sind al-
lerdings friihzeitig beteiligt worden.

4.3.2 Beurteilung des Eingriffs auf Natur und Landschaft

Faunistischer und floristischer Lebensraum
Das betroffene Planungsgebiet sowie der erweiterte Untersuchungsraum des
Landschaftsrahmenplanes gehéren aufgrund der wenig kologisch wertvollen
Strukturierung und Biotopverbundes nicht zu den Landschaftsrdumen mit 6kolo-
gisch empfindlichen Naturraumausstattung. Jede Anreicherung der Agrarland-
schaft mit nicht intensiv genutzten Griinstrukturen wird zur Verbesserung der 6-
kologischen Bilanz des betroffenen Landschaftsraumes beisteuern. Fir die 6ko-
logische ErschlieBung verbleibt zumeist wegen dem hohen Platzbedarf bei ge-
werblicher Nutzung nicht geniigend Raum. Sie wird daher wie auch planzeichne-
risch dargestellt, an die Randbereiche der gewerblichen Nutzung gedréngt. Die
Grunstruktur an den Randbereichen sollen daher um effizienten &kologischen
Ausgleich leisten zu kénnen
e an bestehende Griinstrukturen anschlieRen,
e im raumlichen Zusammenhang mit neuen Griinstrukturen innerhalb des Ge-
werbegebietes stehen,
ausreichende Tiefen aufweisen um als Inselhabitate wirken zu kénnen,
e vor allem untereinander verbunden werden.
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Landschaftsbild

Die Grundbedingungen und hieraus resultierenden Grundanforderungen und Er-
fordernisse an die raumliche Abgrenzung, Moéglichkeiten der gewerblichen Nut-
zung und deren Einbindung in die Landschaft sind im Landschaftsrahmenplan
ausfiihrlich aufgezeigt worden. Die im Rahmenplan formulierten Anforderungen
an die granordnerische und bauliche Einbindung des Gewerbegebietes in die
Landschaft sind ibernommen und in Verbindung mit dem griinordnerischen Kon-
zept vorab aufgezeigt worden.

Eine wichtiger Teil der Einbindung ist die entlang der Hangleite bereits im Be-
bauungsplan Nr. 26 festgelegte groRflachige Bepflanzung der Hangleite. Siidlich
der A 30 wird sich durch die bereits vorhandene Bebauung im direkten Anschluss
zum Stadtgebiet diese Eingrinung auf die Durchgriinung der gewerblichen Fla-
chen beschranken missen. Hierbei ist vor allem die parallel zum Hang verlau-
fende Eingrinung an den westlichen Flurgrenzen der Grundstticke mit groRkro-
nigen Gehdlzsubstanzen von Bedeutung. Hierdurch wird im ansteigenden Ge-
l&nde die Bebauung zum Talraum hin eingebunden.

Klima

Generell wird das Stadtklima von Schwabmiinchen durch seine Lage zwischen

Hochterrasse und Talbereich in der Entsorgung der belasteten Luft begiinstigt.

Bezogen auf das Klima innerhalb des Erweiterungsbereiches miissen die nach-

folgenden Grundbedingungen beachtet werden, vor allem wenn langfristig die im

stédtebaulichen Rahmenplan dargestellten gewerblichen Bauflachen umgesetzt

werden.

e Zentraler Windkanal in Ost-West Richtung (z.B. Uber die Strassentrasse der
Kreisstrasse A30) erhalten;

e Ausgleichsflache zur versiegelten Flache durch groBflachige Gehdlzverbande
schaffen um Staub zu filtern und der Uberwérmung entgegen zu steuern. Un-
terstitzend hierzu wirkt jede Flache, die nicht versiegelt ist oder mit schatten-
spendenden Baumen uberstellt ist; auch Dachbegriinung ist hierzu ein we-
sentlicher Beitrag (die Moglichkeit hierzu wird nicht zwangsweise festgesetzt)

e Austausch der Luft durch lokale Flurwinde am Ortsrand und Abschwéchung
des Windes durch Griinbestdnde mit ca. 50% Winddurchiassigkeit ermégli-
chen (wichtige Erganzung zum Windkanal). Dies bedeutet, dass die Festset-
zungen zu den Mindestpflanzdichten nicht zu hoch ausfallen darf und durch
groBe Kronenvolumen innerhalb der Gewerbegebiete unterstitzt werden
muss.

4.4 Naturférdernde Maknahme nach AGBauROG

Die Stadt Schwabmiinchen beabsichtigt nicht die Eingriffsregelung anzuwenden.
Trotzdem soll den Belangen von Natur und Landschaft Rechnung getragen wer-
den.

Vorgabe hierfur ist der stadtebauliche Rahmenplan mit Landschaftsrahmenplan
zur Ostlichen gewerblichen Erweiterung der Stadt Schwabmiinchen. Entspre-
chend soll die dargestellte AusgleichsmaRnahme nordlich der A30 (gegenstand-
licher Bebauungsplan , Teil 2) Bestandteil des griinordnerischen Konzeptes zur
Einbindung der ostlichen Gewerbegebietsflache in Natur und Landschaft sein.
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Die dargestellte Flache; Teil 2, wird landwirtschaftlich genutzt und weist weder
Gehélzbewuchs noch tierdkologisch relevanten Sdume auf.

Die umgrenzte Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung der Landschaft umfasst 7.811 m®. Sie wird auf Grund ihrer GréBe und zu-
sammen mit den festgesetzten Gehdizflachen im Bebauungsplanplan Nr. 26 den
Ortsrand grof3zigig in die Landschaft einbinden und als wertvoller Lebensraum
(Trittsteinbiotop) fiir die Tierwelt zur Verfigung stehen.

Weitere MaRnahmen zur Begrenzung des Eingriffs beziglich des Landschafts-
bildes sind unter Punkt 4.2 der Begriindung ausgefuhrt.

5 Plangebietsflache

Das gesamte innerhalb des Geltungsbereiches liegende Gebiet teilt sich wie folgt
auf: :

Geltungsbereich gesamt : 4,39 ha ; hiervon entfallen auf die Teilfliche 1 3,61 ha
und auf die Teilfliche 2 0,78 ha

Der Geltungsbereich teilt sich wie folgt auf:

e Geltungsbereich gesamt 439ha = 100 %
e Verkehrsflaiche mit Verkehrsgriin 0,33 ha= 7.5 %
e Grun offentlich 0,02ha= 04 %
e Private Grundstiicksflachen 326ha= 743 %
e Ausgleichsflache 0,78ha= 17,8%

Die privaten Grundstiicksflachen missen entsprechend der textlichen Festset-
zung einen Durchgriinungsanteil von 10 % aufweisen. Zusatzlich sind innerhalb
einer planzeichnerisch festgesetzten Flache und gemal Textteil ( §13 Abs. 4)
Badume und Straucher zu pfianzen (0,16 ha = 4,9%). Der tatsachliche Flachen-
anteil fur die Durchgriinung privater Flachen liegt somit bei fast 14,9 %.
Die privaten Grundstiicksflachen teilen sich wie folgt auf :
e Gesamter privater Anteil der Grundstiicke 3,26 ha= 100 %
e Flachen innerhalb der Baugrenzen (Uberbaubare Flache) 2,56 ha= 78,5 %
e Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
0,16ha= 49%
e Restliche nicht Giberbaubare private Flache 0,54 ha= 16,6%

6 Bautechnische Erlauterung
6.1 Baugrund

Das Gelande ist weitldufig modelliert. Bauen innerhalb starker Gelandeneigung
ist nicht gegeben. Der Baugrund besteht vorwiegend aus Schluff mit wechseln-
den Anteilen an Kies und Sand, der im Untergrund in Kies oder Sand tbergeht.
Auch der Untergrund weist Anteile von Schiuff auf. Diese Ergebnisse einer fla-
chenhaften Untersuchung ersetzt nicht erforderlich werdende Baugrunduntersu-
chungen beim Einzelbauvorhaben..

Der in Aufschlissen beobachtete Grundwasserstand liegt ca. 8,0 — 12,0 m unter
Gelande.
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6.2 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom wird durch vertragliche Regelung von den LEW Augs-
burg Uber bestehende Kabelleitungen durchgefiihrt. Fir samtliche Neubauten
werden Kabelanschliisse erstellt. Durch den Teilbereich 2 verlauft eine 110-kV-
Freileitung mit planzeichnerisch dargestellter Schutzzone. Im Teilbereich 1 ver-
lauft eine 20-kV-Kabelleitung S 164, die ebenfalls in der Planzeichnung darge-
stellt ist. Es ist ein Schutzbereich von 1 m beiderseits der Leitungsstrasse einzu-
halten. Die Kabelleitung liegt in der Trasse der bereits ausgebauten Verlangerung
des Mittelstetter Weges.

Aus versorgungstechnischen Griinde ist der Einbau von Kabelverteilerschranke
innerhalb des Baugebietes vorgesehen. Die erforderlichen Verteilerschranke
(Lange / Breite /H6he ca. 1,00m /0,35 m /1,20m) werden unter Beriicksichtigung
der Sichtdreiecke so in den befroffenen Baugrundstiicken montiert, dass die
Schrankvorderseite mit der StraRenbegrenzungslinie Gibereinstimmt. Die Anlieger
haben die Aufstellung der Kabelverteilerschréanke zu dulden.

Erdgas

Die Stadt ist auBerdem an das Ferngasnetz der ERDGAS-SCHWABEN GmbH
angeschlossen. Die Versorgung mit Erdgas fir das geplante Baugebiet ist gesi-
chert.

Wasserversorgung

Die Stadt Schwabmiinchen besitzt eine eigene Wasserversorgungsanlage. Die
Wasserversorgung des Baugebietes ist durch die bestehende Wasserversor-
gungsanlage gesichert.

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet kann in die vollbiologische Klaranlage der Stadt Schwabmiinchen
entwassert werden. Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Die Stadt
Schwabmiinchen geht — unter Beachtung der einschldgigen Richtlinien — von ei-
ner Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers sowohl von den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen als auch von den einzelnen Betriebsgrundstiicken aus.
Aus wasserwirtschaftlicher und naturschutzfachlicher Sicht ist die Versickerung
und damit Zufuhrung des anfallenden Niederschlagswassers in den Untergrund
zu bevorzugen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewésserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanali-
sation zu beseitigen (dies gilt auch fir Bereiche, die im Trennsystem entwassert
werden). Insbesondere trifft dies fir Niederschlagswasser aus folgenden Flachen
zu:
Bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird
bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschlieRen ist oder auf denen
sonstige gewasserschédliche Nutzungen stattfinden.
Bei Dachflaichen mit starkerer Verschmutzung (z.B. bei starker Luftver-
schmutzung durch Industriebetriebe 0.4.). Es wird empfohlen, hierzu die Abt.
Umweltschutz des Landratsamtes zu horen.
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Soweit auf den Betriebsgrundstiicken im Einzelfall beziglich des Transports,
Umschlags und Umgangs von wassergefahrdenden Stoffen besonders gefahrde-
te Nutzungsbereiche bzw. —flaichen entstehen muss aus Grinden des Gewas-
serschutzes eine Sammlung und schadlose Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswasser in die Kanalisation erfolgen. Nachdem die Aufnahmekapazitat des
Kanalnetzes hierfir nicht ausreichend ist, miissen davon betroffene Gewerbebe-
triebe selbst dafiir Sorge tragen, dass das auf gefahrdeten Verkehrs-, Lager- und
sonstigen Betriebsflachen anfallende verschmutzte Niederschlagswasser durch
ausreichend bemessene Regenriickhalteeinrichtungen auf dem Betriebsgrund-
stiick zwischengespeichert und dosiert, entsprechend der Leistungsfahigkeit des
Kanalnetzes, in die Kanalisation abgeleitet wird. Die Beruicksichtigung dieser An-
forderung ist im Zuge der Einzelbaugenehmigungsverfahren zu prifen bzw.
nachzuweisen. Unabhéngig davon sind die gesetzlichen, insbesondere wasser-
rechtlichen Anforderungen an das Lagern, Umschlagen und den Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen einzuhalten.

Ebenso wird darauf hingewiesen, dass fur die Versickerung von Niederschlags-
wasser rechtzeitig die hierfiir notwendige wasserrechtliche Erlaubnis beantragt
bzw. eingeholt werden muss.

Miillbeseitigung
Die Mullbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Augsburg vorgenommen.

ErschlieBungskosten
Zusatzliche ErschlieBungskosen fallen fir die Stadt Schwabmiinchen nicht an.

Die ErschlieBung (StralRe, Kanal, Wasser) ist bereits vorhanden.
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D) HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde

Da mit dem Vorhandensein von archaologischen Fundstellen zu rechnen ist, die
unter Denkmalschutz stehen, muss flr alle Eingriffe in den Boden, Erdbewegun-
gen und baulichen Einrichtungen im Bereich des Bebauungsplanes eine denk-
malrechtliche Genehmigung beantragt werden (Art. 7 und 15 DSchG). Das Bay-
erische Landesamt fir Denkmalpflege, Auenstelle Schwaben der Abteilung fir
Vor- und Frithgeschichte (Klosterberg 8,86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0,
Fax: 08271/815750), ist an allen Verfahren zu beteiligen.

Eine Genehmigung nach Art. 7 DSchG fir jeglichen Bodeneingriff, auch fir alle
Maflnahmen zur ErschlieBung, oder Bauvorhaben kann erst dann erteilt werden,
wenn mit geeigneten Untersuchungen die archdologische Situation geklart ist
und wenn in den betroffnen Bereichen die erforderlichen Rettungsgrabungen ab-
geschlossen sind.

In Abstimmung und mit Beteiligung des Landesamtes fur Denkmalschutz werden
ab Fruhherbst 2000 im Plangebiet Suchgrabungen zur Feststellung der archéo-
logischen Situation durchgefiihrt und daran anschlieBend die weiteren MaRnah-

men festgelegt.

Altlasten

Nach Kenntnis bzw. Ermittlungen der Stadt Schwabmiinchen sind gefahrenver-
dachtige Altablagerungen im Planbereich nicht gegeben. Es bestehen auch kei-
nerlei Anhaltspunkte, dass im Umgriff der Planungsflache gefahrenverdachtige
Altablagerungen und Auswirkungen solcher auf das Plangebiet gegeben sind.

L 6schwasser (Grundversorgung)

Der Loschwasserbedarf ist (iber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist eine Bereitstel-
lung von mindestens 1600 I/min Uber zwei Stunden erforderlich. Zur Entnahme
des Ldschwassers sind im Abstand von ca. 100 m Hydranten einzubauen.
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E) VERFAHRENSVERMERKE

a)

b)

d)

Der Stadtrat von Schwabmiinchen hat in der Sitzung vom ................. die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschlu wurde am ................. ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ..................... , gean-
s (=15 - Ty S—— , wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom ........ccccceeeenn. bis einschlieBlich ....................... offentlich aus-

gelegt und die Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.

Die Stadt Schwabmiinchen hat mit Beschluss des Stadtrates vom
.................... den Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in der Fassung
170 ] 1 1 IO 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 Satzungsbeschluss des
Stadtrates gem. § 10 Abs. 1 BauGB wurde am ............................. ortsiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3
Satz 4 BauGB).

Erster Blrgermeister



