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1) ANLASS DER PLANUNG

Die Ressourcen der Stadt Schwabminchen in bereits bestehenden Wohngebieten sind na-
hezu erschopft, und es bedarf einer neuen Wohnbauflache, um die Nachfrage nach Wohn-
bauland befriedigen zu kénnen.

Der Bebauungsplan ,Wohnbaugebiet nérdlich der Breitlehenstral3e” stellt eine harmonische
Siedlungserweiterung nordwestlich der vorhandenen Baugebiete Nord-Ost | und Nord-Ost II
in Schwabmiinchen dar. Diese kommt zum grof3en Teil dem Wohnraumbedarf der einheimi-
schen Bevolkerung zugute.

Teiluberschneidungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 29 ,Nord-Ost I¥, Nr. 9B
.Unteres Breitlehen* und Nr. 9C ,Unteres Breitlehen* werden in dem Bebauungsplan ,Wohn-
baugebiet nordlich der Breitlehenstral3e” integriert und angepasst.

Aufgrund des Bedarfs der zukinftigen Bewohner soll das Gelande grof3teils fur den Einfami-
lien- und Doppelhausbau vorbehalten sein, aber auch kostengiinstigere und platzsparende
Reihenhauser (Kettenhauser u.a.) sowie Geschosswohnungsbau sollen erméglicht werden.

2) LAGE DES BAUGEBIETES

Das Baugebiet ,Wohnbaugebiet nordlich der BreitlehenstraRe” liegt in Schwabmuinchen in
gunstiger Lage zur Schulinfrastruktur, zu Sozial- und Gemeinbedarfseinrichtungen sowie in
gunstiger Entfernung zum Bahnhof.

Es schliel3t im Stiden an bereits vorhandene Wohngebiete (Am Breitlehen) an und erweitert
so strukturell sinnvoll die weitere norddstliche Siedlungsentwicklung Wohnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnbaugebiet ndrdlich der BreitlehenstraRe”
betragt ca. 4,18 ha. Davon betragen die Grundstticksflachen ca. 2,97 ha.

Das Gebiet grenzt im Westen an die Romerstrale an und wird von Stden Uber die bereits
vorhandene BreitlehenstralBe Uber zwei StralRen sowie durch die Fortfilhrung der Bertolt-
Brecht-StralRe erschlossen.

Innerhalb des Baugebietes besteht nur der vorhandene Feldweg, parallel zur Bertolt-Brecht-
Stral3e verlaufend. Dieser wird im Geltungsbereich durch die Fortfihrung des 6Ostlichen
Grinzuges mit aufgegriffen.

Das zu bebauende Geléande dient bislang als landwirtschaftliche Nutzflache, Schwerpunkt
Ackernutzung, und enthalt keine Grinstrukturen.

3) FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Baugebiet ,Wohnbaugebiet ndrdlich der Breitlehenstral3e” ist im Wesentlichen im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Schwabmuinchen als Wohnbaufla-
che ausgewiesen. Nachdem die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Gemein-
bedarfsflache nicht mehr erforderlich ist und die Wohnbauflache im Bebauungsplan im &stli-
chen Bereich nicht im wirksamen FNP enthalten ist, wird aus Grinden der Rechtssicherheit
eine Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren durchgeftihrt.
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4) STADTEBAULICHE VARIANTEN UND RAHMENPLAN

In Anlehnung an den Rahmenplan von 1998 und die bereits daraus entwickelten Bebau-
ungsplane Nord-Ost | und Nord-Ost Il, sowie nach den sich heute ergebenden Zielvorstel-
lungen und zu beriicksichtigenden Gegebenheiten wurden verschiedene Varianten flr das
neue Baugebiet entwickelt.

Nach umfassender Analyse und Diskussion wurde die Variante ausgewahlt, die die Grundla-
ge fur den vorliegenden Bebauungsplan bildet.

Auf der Grundlage des Rahmenplanes von 1998 wurde speziell fir den Bereich der Wohn-
bauflache eine vertiefende Rahmenplanung mit ErschlieRungsalternativen ausgearbeitet. Vor
Ausarbeitung der Alternativen wurden maogliche Konflikte und Ziele diskutiert.

Vorgaben und Ziele fiir die Stadtebaulichen Varianten:

Ubergeordnete Ziele fur die Entwirfe der Varianten war z.B. die Entwicklung des Rahmen-
planes in zwei Bauabschnitten, wobei die Grenze der Abschnitte etwa in Ost-West-Richtung
in der Mitte des Rahmenplanes (Flurstiicksbegrenzung) verlaufen sollte. Alle drei Varianten
erfillen diese Mdglichkeit.

Ebenso war es wichtig, die beiden von Siden kommenden Griinziige weiterzufiihren, die
sich in allen Varianten nach Norden fortsetzen, sowie einen Abstand zu den nordlichen Ge-
werbeflachen zu halten, der in den ersten beiden Varianten durch einen in Ost-West-
Richtung verlaufenden Grinzug mit Wegefuhrung gewonnen wird, sowie in der Variante 3
durch eine Abschirmung mit Garagenhofen und Griinbereichen.

Zu berlcksichtigen war unter anderem der Verlauf der Kanaltrasse, die im unteren Drittel des
Rahmenplanes parallel zur Breitlehenstral3e verlauft, sowie sich von der Mitte der Breitle-
henstral’e nach Norden zum Gewerbegebiet erstreckt.

Bei allen Varianten ist es zudem mdglich, einen Anschluss an die Romerstral3e zu ermdogli-
chen oder auszuschlief3en.

Von der Bebauung her erhalten die Varianten am 6stlichen Teil der Romerstrale und am
westlichen Teil der Fortfihrung der Bertolt-Brecht-StraRe eine verdichtete Bebauung, die
diese Stral’enzlige pragt.
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Nach intensiver Diskussion und Abstimmung mit der Stadt Schwabmuinchen wurde die Vari-
ante 2 ausgewahlt und weiter entwickelt, bzw. modifiziert.

Der Rahmenplan ist in sich im Gesamten schlissig und so aufgebaut, dass man ihn in zwei
.Bauabschnitten“ entwickeln kann, so dass der erste Bauabschnitt diesem Bebauungsplan
als Grundlage dient und der zweite Abschnitt aufzeigt, wie der jetzige Bebauungsplan wei-
terentwickelt werden sollte um das Gesamtkonzept des Rahmenplanes zu vervollstandigen.
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5) PLANUNG

5.1 STRASSENERSCHLIESSUNG

Vor Planungsbeginn wurde bereits auf der Grundlage der Rahmenplanung das mit dem Ver-
kehrskonzept der Stadt Schwabmiinchen beauftragte Verkehrsplanungsbiiro Modus Consult,
Ulm, fachgutachterlich zur optimierten ErschlieBung des Baugebiets herangezogen.

Das ErschlieBungsnetz wurde so konzipiert, dass erstens modular entwickelt werden kann
und zweitens das Verkehrsnetz nicht einseitig belastet wird.
Diese Konzeption besteht aus mehreren Anschlissen an das vorhandene StralR3ennetz:

- Anschluss an die Bertolt-Brecht-StralRe
- Anschluss an die Romerstralle
- Anschluss an die bereits vorhandenen Anschliisse von der Breitlehenstrall3e

Insgesamt ist mit der Verteilung der Anschlisse eine glnstigere Verkehrsverteilung zu er-
warten.

Die ErschlieBung soll in ihrer Straenanzahl und Ausbildung minimiert werden, um den 6f-
fentlichen Raum mdglichst zu optimieren, damit Kosten zu sparen und automatisch die Ge-
schwindigkeit des Kraftfahrzeugverkehrs zu reduzieren. Gleichzeitig kobnnen die Grundstiicke
grolRer werden.

Gleichwohl sollte der 6ffentliche Raum eine hohe gestalterische Qualitat aufweisen.

Das Baugebiet wird von Siuiden tber die vorhandene Breitlehenstral3e bzw. die Verlangerung
der Bertolt-Brecht-Strafl3e erschlossen.

Die innere HaupterschlieBung erfolgt Gber die Planstral3e A, die nach der Weiterentwicklung
des nachsten Bauabschnittes (zweiter Teil des Rahmenplanes) tber die Planstralen B und
C zu einer Ringstrale ausgebaut wird. In diesem Bebauungsplan ist sie nur in Ost-West-
Richtung befahrbar, weist eine Fahrbahnbreite von 5,50 m auf und ist als verkehrsberuhigter
Bereich gekennzeichnet. Dies wird durch einzelne Verschwenkungen (2,50m breite, versi-
ckerungsfahige Stellplatz- und Grinstreifen mit Baumen, in denen auch die Zufahrten zu den
Grundstucken liegen) im StralRenraum untersttitzt, durch die der Autofahrer gezwungen wird
seine Geschwindigkeit zu verlangsamen. Uberfahrbare Platzbereiche, die an Schnittstellen
von Strafle und Grinachsen angeordnet sind und z.B. gepflastert sein kdnnen, unterstrei-
chen dies zusatzlich und erhéhen die Aufmerksamkeit des Verkehrsteilnehmers.

Die HaupterschlieBung (PlanstraRe A) ist im Osten durch einen Minikreisel mit Gberfahrbarer
Mittelinsel mit der Fortsetzung der Bertolt-Brecht-Stral3e von Siden bzw. nach Norden ver-
bunden und setzt sich 6stlich des Minikreisels weiter fort.

Von der Planstralle A werden die riickwartigen Grundstiicke im 6stlichen Teil der Stral3e
durch kleine Stiche erschlossen, die in einem Wendehammer fir Personenkraftwagen (be-
festigte Flache 9x9m) enden, die fur Mill- und Rettungsfahrzeuge sowie LKW nicht ausge-
legt sind. Millbehélter sind von den Anwohnern zur ndchsten Einmindung zu bringen, Ret-
tungsfahrzeuge missen in Hofeinfahrten wenden bzw. zuriickstol3en.
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Diese untergeordneten StichstraRen besitzen eine Fahrbahnbreite von 4m und jeweils einen
2,50m breiten versickerungsfahigen Stellplatz- und Griinstreifen mit Baumen, in dem auch
die Zufahrten zu den Grundstiicken liegen.

Die Baugrundsticke zwischen Planstralle B und der RomerstraRe dirfen nur von der Plan-
straBe B Uber die gekennzeichneten privaten Zufahrtswege erschlossen werden, Zu- und
Abfahrten nicht tber die Romerstral3e erfolgen. Millbehélter sind von den Anwohnern ent-
weder zur Planstral3e B oder zur Romerstral3e zu bringen.

Sollte fur z.B. Geschosswohnungsbau oder Mehrfamilienhauser eine Tiefgarage bendétigt
werden, ist von der PlanstralRe B auch auf3erhalb der Privatzufahrten/-wege eine Tiefgara-
genzufahrt moglich.

Wendemadoglichkeiten: Allgemein gilt bei allen derzeitig endenden StichstraRen: Mullbehalter
sind von den Anwohnern zur nachsten Straf3e zu bringen.

Die gesamte 6ffentliche ErschlieBung ist als verkehrsberuhigter Wohnbereich festgesetzt, mit
der Ausnahme der sich nach Norden fortsetzenden Bertolt-Brecht-StralRe, welche entspre-
chend des anschlieRenden Bestandes als Zone 30 Gibernommen wird.

Stellplatze

Die Stellplatze sind entsprechend der geforderten Anzahl (s. Satzung) auf den Baugrundsti-
cken nachzuweisen. Bei Realisierung von Tiefgaragen sollte die Oberkante Gelandehdhe
nicht Uberschritten werden. Es wird empfohlen, eine wirksame Humusschicht von 50 cm auf-
zutragen.

5.2 FUSS- UND RADWEGEERSCHLIESSUNG

In den verkehrsberuhigten Wohnbereichen gibt es keinen gesonderten Gehweg, FuRganger
und Radfahrer sind gleichberechtigt mit den Fahrzeugen.

Unabhangig vom Stral3ennetz wurden in Nord-Sid-Richtung separate Ful3- und Radwege in
der Grinziigen geplant, um diese miteinander zu vernetzen und attraktive Verbindungen oh-
ne Kraftfahrzeuge zu ermdglichen. Dabei wurde auch der parallel zur Bertolt-Brecht-Straf3e
verlaufende Griinzug aufgegriffen und fortgefuhrt.

Einen zukunftig bedeutenden Sammelweg in Richtung der Gemeinbedarfsflachen — Schul-
zentrum stellt der 6stlich verlaufende Nord-Sud-Feldweg dar, der im Zuge der weiteren bau-
lichen Entwicklung im Osten unabhéngig vom KFZ-Verkehr verlauft und eine optimale, unge-
fahrliche FuRR- und Radwege-Anbindung zu den Gemeinbedarfsflachen — Schulen, sowie
zum Bahnhof erméglichen wird.

Dartber hinaus sind bereits weitere Verknipfungen mit zukinftigen Rad- und Ful3wegen be-
dacht, die bei einer spateren Wohnentwicklung 6stlich des jetzigen Baugebietes ein sinnvol-
les FuR und Radwegenetz ergeben.
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5.3 OFFENTLICHER PERSONEN-NAHVERKEHR

Der OPNV stellt insbesondere fiir den landlichen Raum einen wichtigen Beitrag zur Mobilitat
der Burger dar.

Die nachstgelegene Bushaltestelle (Schwabmiinchen Sagewerk) ist vom Mittelpunkt des
neuen Baugebietes fulBlaufig ca. 600 Meter entfernt. Der It. Nahverkehrsplan fiir den Bereich
des AVV zugrunde gelegte Richtwert fur die Anordnung von Haltstellen wird eingehalten.

Im Rahmen der weiteren norddstlichen Siedlungsentwicklung der Stadt Schwabmiinchen ist
beabsichtigt, den OPNV in den neuen Siedlungsschwerpunkt mit einzubeziehen.

Auf welchem Streckennetz und in welcher Taktfrequenz dies erfolgen kann, wird in Abstim-

mung der Stadt mit dem AVV festgelegt. Vorstellbar wéare z.B. die Bertolt-Brecht-Stral3e,
wenn sie weiter nach Nord-Osten ausgebaut sein sollte.

6) BEBAUUNG

Dem Wunsch der Stadt und der zukinftigen Bewohner entsprechend, werden im Baugebiet
Einfamilienh&duser, Doppelhauser sowie Hausgruppen festgesetzt.

Die Verteilung der baulichen Dichte reicht von dichter bebauten Bereichen 6stlich der Ro-
merstrale und westlich der fortgesetzten Bertolt-Brecht-Stral3e — die durch die dichtere Be-
bauung betont und klar strukturiert werden — zu aufgelockerten Bereichen im Norden und
ganz im Osten.

Auch im Siuden der PlanstralRe A ist eine Verdichtung mit Doppelhdausern mdglich; aber
durch den erhdhten Flachenverbrauch fur Zufahrten nur in den Bereichen in den sich kein
Stellplatz- und Griinstreifen befindet erwiinscht bzw. festgesetzt.

Die stadtebaulich ordnende Festsetzung der Anzahl der Geschosse sowie die Festsetzung
der maximal zuldssigen Wand- und Gesamthohe orientieren sich dabei an der baulichen
Dichte.

Zu den StraBenrdaumen hin wird stdlich der HaupterschlieBungsstral3e und der privaten Zu-
fahrtswege, sowie westlich der Bertolt-Brecht-Strale und der kleinen ErschlieBungsstiche
eine Hausseite durch Baulinien festgelegt. Dies ist stadtebaulich notwendig, um sicherstellen
zu kénnen, dass der 6ffentliche Raum eindeutig durch Baukanten definiert wird.

Firstrichtungen bei Geb&uden mit geneigten Dachern werden in diesem Fall nicht festge-
setzt, da eine Raumkante der StralRenraume durch eine Baulinie definiert ist und in diesen
Strallenraumen auch durch ein zufalliges Wechselspiel von giebel- und traufstandigen Ge-
bauden ein interessanter und ortshildpragender offentlicher Raum entstehen kann. Zusatz-
lich bleibt dem Bauherrn mehr Spielraum in der Orientierung des Gebéaudes.

In Anlehnung an die Bauleitplanung Nordost | und Il hat sich die flexible Festsetzung von ge-
neigten Dachern durchaus bewahrt. Um Ausreil3er bei den Pultdachern zu verhindern wur-
den bei den Pultdachern die Dachneigungen zwischen 5 und 25 Grad festgesetzt.
Dachgaupen sind bei Sattel-, Walm- und Mansarddachern ab einer Dachneigung von groR3er
30 Grad zugelassen und dirfen nur 60% der Dachlange beanspruchen um dem Bauherrn
durch diesen Rahmen moglichst wenig einzuschranken, aber trotzdem ein gestalterisch qua-
litatives Gesamtbild zu erreichen.
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Die Garagen, Carports und Nebengebaude missen aus Griinden der Gestalt des offentli-
chen Raumes einen Abstand von 3m zu o6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen einhalten,
und sind aus gestalterischen Grinden auch nicht zur Romerstral3e hin zugelassen. Ausnah-
men aufgrund der besseren Ausnhutzung verschiedener Grundsticke werden jedoch in der
Satzung getroffen.

Ebenfalls missen Garagen, Carports und Nebengebéude aus stadtebaulich-gestalterischen
Grunden 3m Abstand zu den bereits vorhandenen, bebauten Grunsticken im Suden des
neuen Bebauungsplanes einhalten.

Abgesehen von diesen Festsetzungen sollen dem Gestaltungswillen der Bauherren keine
weiteren Vorschriften gemacht werden. Farben und Materialien bleiben bis auf wenige Aus-
nahmen freigestellt. Die Stadt behalt sich das Recht vor, das Gesamtbild des Wohngebietes
zu schitzen, indem extreme Ausreil3er in Farbe und Material untersagt werden.

Die Bauherren sollen dazu animiert werden, kompakter und energetisch gunstiger zu bauen
und die Mdglichkeit des Zusammenbauens von Haupt- oder Nebengebduden zu nutzen.
Sollten zwei benachbarte Bauherren tbereinkommen, gemeinsam ein Doppelhaus zu erstel-
len, wird dies von der Stadt Schwabmuinchen begriif3t, da eine solche Wohnform aus wirt-
schaftlichen, energetischen und aus Platzgriinden eine sinnvolle Alternative darstellt.

Zur optimalen Solarenergienutzung sollte die Bepflanzung von Grundstiicken zwischen den
Eigentimern benachbarter Grundstlicke auf freiwilliger Basis abgestimmt werden.

Mit der Ressource Boden wird sparsam umgegangen und der Zersiedelung der Landschaft
vorgebeugt. Mit diesem Baugebiet wird versucht, den 6ffentlichen Raum eindeutig zu definie-
ren, beziglich der baulichen Dichte weist der Entwurf eine hohe Flexibilitat aus.

6.1 HOMOGENITAT

Um der gestalterischen Freiheit der Planer einen mdglichst groRen Spielraum zu lassen,
werden im Bebauungsplan nur eingeschrankt Dachformen festgesetzt. Weder Dachneigun-
gen, Materialien noch Farbgebung werden vorgeschrieben.

Aus diesem Grund sind anderweitige Ordnungskriterien, namlich die des 6ffentlichen Rau-
mes notwendig, die die architektonische Ausformung nur wenig beeintrdchtigen, bei denen
es deshalb aber umso wichtiger ist, dass sie eingehalten werden.

Deshalb wird eine maximale Gebdudehdhe festgelegt. Eine einheitliche Gebaudehdhe ist er-
fahrungsgemal ein stadtebaulich wirksames Mittel, selbst unterschiedlichsten Gebaudety-
pen eine Ubergeordnete Gesamtstruktur zu verleihen.

Des Weiteren sorgt die Baulinie dafir, dass die Hauser im selben Grenzabstand von der
Stral3e gehalten werden.

Wenn diese Festsetzungen eingehalten werden, die lediglich die Randbereiche der individu-
ellen Gestaltung tangieren, wird zum einen gewahrleistet, dass der Stral3enraum die not-
wendige Einheitlichkeit und Unverwechselbarkeit erhalt, und zum anderen sind den Bauher-
ren innerhalb ihrer Grundstlicke wenig gestalterische Grenzen gesetzt.

7) GRUNORDNUNG
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Die griinordnerischen Aussagen zur Begriindung mit

- Bestandsbewertung von Natur und Landschaft

- Konflikte

- Ziele der Griinordnung

- Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

- Ermittlung von Eingriff und Ausgleichsverpflichtung

- Ausgleichsflachen

sind im beiliegenden Umweltbericht als Anlage enthalten.
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8) ENERGIE

Bei der Energieversorgung des Bebauungsgebietes (Strom, Wéarme, Licht) ist auf eine Mini-
mierung der Emissionen von Treibhausgasen zu achten. Neben der effizienten Nutzung von
Energie, ist eine Minimierung des Priméarenergieeinsatzes anzustreben.

Zur Erreichung dieser Ziele sind nachfolgende Hinweise zu beachten:

Prinzipiell ist eine verdichtete Bebauung anzustreben, dem Geschosswohnungsbau ist be-
vorzugt Rechnung zu tragen.

Soweit moéglich sind die Gebdude und Dachflachen nach Suden auszurichten.

Eine energiesparende Bauweise ist besonders zu beriicksichtigen und in der Planung der
Gebaude zu beachten. Neben dem Einsatz von 6kologischen Bau- und Dammstoffen sind,
soweit moglich, regenerative Energietrager, bzw. primarenergieeffiziente Energieerzeu-
gungstechnologien zu nutzen.

Die Architektur der Geb&aude sollte eine passive Solarenergienutzung in den Wintermonaten
ermdglichen. Der sommerliche Schutz der Gebaude ist durch geeignete Dachiberstande,
AufR3enjalousien oder z.B. durch sommergrine Rankbepflanzung sicherzustellen.

In den Wintermonaten ist eine Verschattungsfreiheit der solaraktiven Flachen soweit mdglich
anzustreben.

Soweit moglich sollten Niedertemperaturheizsysteme eingesetzt werden. Zu empfehlen sind
Musterbauten fir eine standortgerechte Niedrigenergie- und Solararchitektur.

9) IMMISSIONSSCHUTZ

9.1 LARMIMMISSIONEN

Nach 8 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplé&nen insbesonde-
re die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen.

Nach 8§ 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge, BImSchG, sind bei raum-
bedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unféallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorge-
rufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.
Um zu beurteilen, ob durch die zukinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als allge-
meines Wohngebiet diese Anforderung fir die schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des
Schallschutzes erflllt sind, kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1 herangezogen werden.

In der schalltechnischen Untersuchung der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit dem Ti-
tel "Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 34 "Wohnbaugebiet nérdlich
der BreitlehenstraRe™ vom 05.06.2007 wurden die Larmimmissionen berechnet und bewer-
tet.
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9.1.1 GEWERBEIMMISSIONEN

Wie der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen ist, wurden die Larmimmissionen
aller umliegenden Gewerbebetriebe und die zuldssigen Larmimmissionen aller Bebauungs-
plangebiete berechnet. Dabei zeigte sich, dass die Orientierungswerte fir Gewerbelarm des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” in dem allgemeinen Wohngebiet um
etwa 2 bis 3 dB(A) unterschritten werden.

Somit sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine schadlichen Larmimmissionen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes verbunden.

Es ergeben sich auch keine Abwehranspriiche gegen Gewerbelarmimmissionen. Festset-
zungen zum Larmschutz sind somit nicht erforderlich.

9.1.2 VERKEHRSLARMIMMISSIONEN

Westlich des Plangebietes verlauft die Rémerstralle. Von dieser gehen Verkehrslarmimmis-
sionen aus, die Uber den in der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV), vom 12. Juni
1990 vorgegeben Immissionsgrenzwerten fur ein allgemeines Wohngebiet liegen.

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse wurden daher nach §9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen (Larmschutzfenster, schallgedammte Luftungseinheit (z.B. Schalldammlufter)
usw.) und eine "Wegorientierung" von Schlaf- und Kinderzimmern festgesetzt. Hierbei wird
auf die Raumnutzungsart nach der vierundzwanzigsten Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes  (24. BiImSchV -  Verkehrswege-Schallschutz-
mafinahmenverordnung), vom 4. Februar 1997 vorgegebenen Definition der Raumnutzung
"Raume, die tUberwiegend zum Schlafen benutzt werden" Bezug genommen.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuRenpegel ein "Wegorien-
tieren" oder eine schallgedammte Liuftungseinheit (z.B. Schalldammltfter) erforderlich ist. Im
Beiblatt 1 zu DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Ausfiihrungsbeispiele und Rechenverfah-
ren”, vom November 1989 ist ein Auslésewert von 45 dB(A) angegeben. Die vierundzwan-
zigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (24. BImSchV —
Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung) vom 4. Februar 1997 gibt vor, dass in
allgemeinen Wohngebieten bei einem Pegel von tber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau
von Luftungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen” vom August 1987 wird ab einem AufRenpegel von 50 dB(A)
eine Luftungseinrichtung gefordert.

Es wurde hier der "obere" Wert von 50 dB(A) herangezogen, da nur ein geringer LKW-Anteil
zu erwarten ist und daher die Stérwirkung weniger hoch ausfallt.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Entsprechend Punkt 7.4 der TA-Larm sollen Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6f-
fentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrund-
stiick (in Gebieten nach Nummer 6.1 Buchstaben c¢ bis f TA-Larm) durch Malinahmen orga-
nisatorischer Art soweit wie moglich vermindert werden, soweit

- sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fur den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhdhen,

- keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt ist und

- die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder
weitergehend tberschritten werden.

Entsprechend der Rechtssprechung ist auch fur die Aufstellung von Bebauungsplanen eine
Abwaéagung der Verkehrslarmimmissionen erforderlich. Der Gesamtpegel betragt an den be-
stehenden Wohngebauden an der RomerstralRe tagsiber etwa 65 dB(A) und nachts etwa
55 dB(A). Die planbedingte Pegelerhéhung betragt in der RomerstralRe etwa 0,6 dB(A). Die-
se geringe Pegelerhéhung kann nicht wahrgenommen werden und fuhrt zu keinen
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unzumutbaren Larmimmissionen. Die Pegelerhdhung stellt aber eine geringe Verschlechte-
rung fur die Anwohner dar, die im Rahmen der Abwagung als zumutbar angesehen wird.

9.2 LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die landwirt-
schaftlichen Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen unentgelt-
lich zu dulden und hinzunehmen.

Die Belastungen bewegen sich bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung im Rahmen des
“landlaufig Ortsiiblichen” und sind unter dieser Voraussetzung mit “Wohnen im landlichen
Raum” vereinbar.

Eine zeitweise Larmbelastigung — Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr —
auch vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter holen, ist hinzunehmen.
Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage-
und Getreideernte), auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

9.3 ABWAGUNG ZU DEN VERKEHRSLARMIMMISSIONEN

Der vom Landratsamt Augsburg in der Tragerbeteiligung vorgeschlagenen Larmminderungs-
mafinahme in Form von einer Larmschutzwand entlang der Romerstral3e kann aus stadte-
baulichen Griinden nicht entsprochen werden. Die festgesetzten Larmschutzmal3hahmen
sind mit der beschlossenen Ergadnzung ausreichend, um gesunde Wohnverhdltnisse sicher-
zustellen. Die Erwartungshaltung an die Larmbelastung in einem allgemeinen Wohngebiet
wird entlang der Rémerstral3e nicht erflllt, da die fir die Erwartungshaltung mafgeblichen
Orientierungswerte Uberschritten werden. Die DIN 18005-1, "Schallschutz im Stadtebau, Teil
1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung"”, Ausgabe Juli 2002 und Beiblatt 1 zu DIN
18005 Teil 1 Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren; "Schalltechnische Orientie-
rungswerte fur die stadtebauliche Planung”, Ausgabe: Mai 1987“ sind fir Kommunen nicht
bindend und wurden in der Abwagung als antizipiertes Sachverstandigengutachten gewr-
digt. Die Stadt kann sich im Rahmen der Abwégung auch auf andere Normen, Vorschriften,
Gesetz, Verordnungen usw. stiitzen. Es wurde jedoch die Anregung des Landratsamtes
Augsburg aufgegriffen, im Baufeld B an den Wohngebéauden in den Parzellen 1, 3 und 6
Larmschutzfenster der Schallschutzklasse 3 auch fir die Nord- und Sudfassaden festzuset-
zen.

10) ALTLASTEN

Der Stadt Schwabminchen sind weder innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes noch im Umfeld dessen Altlastverdachtige Standorte bekannt.

Nach derzeitigen Informationen ist nicht davon auszugehen, dass altlastverdéchtige Flachen
im Umfeld des Bebauungsplanes vorliegen.
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11) BAUGRUND

Fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt ein Bodengut-
achten der Firma Crystal Geotechnik GmbH, Utting vom 6. Juni 2007 mit dem Titel: “BAU-
GRUNDERKUNDUNG/BAUGRUNDGUTACHTEN Baugebiet ,Unteres Breitlehen,, Stadt
Schwabmunchen® vor:

Vereinfachend kann im Bereich des Baugebietes von folgender Untergrundschichtung aus-
gegangen werden:
DECKLAGEN: - Oberboden (Schluff, feinsandig, schwach tonig humos)
- Schluff, tonig, humos
- Schluff + feinsandig, teils schwach tonig, teils schwach feinkiesig;
(Konsistenz: weich — steif)
- Schluff, stark kiesig, + sandig
- Schluff-Kies-Gemische, schwach sandig

RISSEISZEITLICHE SCHOTTER: - Kies, schwach bis stark sandig, teils schwach schluffig

Tiefenbereiche/Bodenschichten:

Oberboden (Mutterboden): i.d.R. bis 0,8 -1,0m unter Gelandeoberflache
(Abweichungen s. Gutachten)
LoRlehme (Schluffe): i.d.R. bis ca. 4,90m

(Abweichungen s. Gutachten)
Risseinzeitliche Schotter (Kiese): i.d.R. bis Schurfendtiefe (ca. 5,00-5,60m)
(Abweichungen s. Gutachten)

Grundwasserverhéaltnisse/Schichtwasser:
In allen funf Schirfen wurde bis zur maximalen Schurfendtiefe von 7,90m unter Gelande-
oberkante kein Grundwasser erkundet.

Gemal der Grundwassermessstelle Nr. 8189, dessen Gelandehohe in etwa dem Ho6henni-
veau des Baugebietes entspricht wurden mittlere Grundwasserstande von 538,40mNN ge-
messen, d.h der Grundwasserspiegel liegt etwa 16,50m unter Geldndeoberkante. Die zur
Verfigung stehenden Hdochstwerte lassen auf einen Anstieg im Hochwasserfall bis zu 3m
ausgehen. Selbst in diesem Fall verbleibt ein Abstand von etwa 12-14m zur Gelandeober-
kante im Bereich des Baugebietes. Eine Beeinflussung der Bebauung durch das Grundwas-
ser ist somit nicht zu erwarten.

Diese Ergebnisse einer flachenhaften Untersuchung ersetzen nicht eine erforderliche Bau-
grunduntersuchung beim Einzelbauvorhaben.
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12) BODENDENKMAL

Das Planungsgebiet liegt auf der Hochterrasse tber der Singold, in einer zu allen vor- und
frihgeschichtlichen Zeiten bevorzugt besiedelten topographischen Lage. Die nachsten Bo-
dendenkmaler bzw. Fundstellen liegen in gleicher topographischer Situation nur ca. 250 m in
nordlicher und ca. 500 m in sudlicher Richtung.

Es muss vermutet werden, dass sich auch im Planungsgebiet selbst Bodendenkmaler befin-
den, die mangels Bodenaufschliissen bisher noch nicht entdeckt wurden.

1. Die aufgefuihrten Bodendenkmaler sind unberihrt zu erhalten (vgl. Art. 3 Abs. 2 BayVerf,
Art. 141 Abs. 1 Satz 3, Abs. 2 BayVerf, Art. 3 Abs. 2 DSchG, Art. 1 ff des Europaischen U-
bereinkommens zum Schutz des archéologischen Erbes (sog. "Charta von La Valletta" = gel-
tendes Bundesrecht)).

Die Stadt Schwabmiinchen wird die evt. notwendigen Sondagen mit dem Landesamt fir
Denkmalpflege noch rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsmalRnahmen abstimmen und
gof. erforderliche MalRnahmen durchfiihren. Im Zuge bisher durchgefihrter ErschlieBungs-
malnahmen (z.B. Kanalverlegung ,Ostsammler® im Jahr 2005 zwischen Breitlehen- und
TopferstraRe) und Baugrunduntersuchungen im Planungsgebiet haben sich keine Bodenfun-
de bzw. Hinweise darauf ergeben.
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13) WASSER

Wasserversorgung:

Die offentliche Trinkwasserversorgung des Baugebietes ist durch die bestehenden Anlagen
der Stadt Schwabmiinchen in ausreichendem Umfang sichergestellt, ebenso eine ausrei-
chende Léschwasserversorgung.

Niederschlagswasser:

Innerhalb des Baugebietes ist es Ziel, das Niederschlagswasser zu versickern.
Regenriuckhalte- und Sickeranlagen mussen auf den privaten Baugrundsticken selbst er-
stellt werden, wobei eine wasserrechtliche Erlaubnis nicht notwendig ist.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anfor-
derungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWfreiV) zu be-
achten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzuftuihren. Die
Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedaurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, empfehlen wir die
Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser" der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA).

Auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen ("Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser").

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fur eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwéasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige Uber-
pruft werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewdasserschutzes zu sammeln
und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen
(dies gilt auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

14) ABWASSER

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers aus dem Baugebiet erfolgt nach der Ab-
wasserplanung.

Die Klaranlage kann die zusatzliche Abwassermenge aufgrund ihrer Ausbaugrof3e aufneh-
men und nach den gesetzlichen Anforderungen reinigen.

Eine ordnungsgeméRe Abwasserentsorgung ist somit sichergestellt.
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15) ENERGIEVERSORGUNG

15.1 STROM

Das Baugebiet und samtliche Neubauten werden Uber Erdkabelanschlisse versorgt.

Aus betrieblichen Griinden ist der Einbau von Kabelverteilerschrédnken (Schrankabmessun-
gen: L/B/H ca.1.00m/0.35m/1.20m) innerhalb des Baugebietes vorgesehen. Die Anzahl und
genauen Standorte werden erst in Verbindung mit der Netzplanung festgelegt. Um eine Be-
eintrachtigung der offentlichen Flachen moglichst gering zu halten, sollen die Verteiler-
schranke so an den Grundstiicksgrenzen errichtet werden, dass die Schrankvorderseite mit
der Begrenzungslinie der Verkehrsflache tbereinstimmt. Sollte dies nicht moglich sein, muss
offentlicher Grund in Anspruch genommen werden.

Um einer eventuellen Beschadigung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlau-
fenden Kabelleitungen vorzubeugen, ist von einer Bebauung oder von einer tiefwurzelnden
Bepflanzung innerhalb des Schutzbereiches der bestehenden und der im Rahmen der Er-
schlieBung hinzukommenden Kabeltrassen abzusehen.

15.2 ERDGAS

Das geplante Baugebiet wird an die bestehende Erdgasversorgung angeschlossen.

Im Planungsbereich, FI.Nr. 1848, liegt eine Erdgas Hochdruckleitung (Augsburg-Kaufbeuren
DN 150 DP 16) sowie in der Verlangerung der Schwabenstral3e (Ortsnetzversorgungsleitung
DN 150 eND) hin, deren Bestand und Betrieb durch das Planungsgebiet nicht beeintrachtigt
wird.

16) AUFTEILUNG DES BAUGEBIETES

16.1 GRUNDSTUCKE

Es werden 51 Grundstiicke - darunter 28 ausschliefRlich fiir Einfamilienh&user, 9 Grundsti-
cke fur Doppel- oder Einfamilienhauser und 14 Grundsticke fir Einfamilien-, Doppelhauser
bzw. -halften, Hausgruppen oder Gescholiwohnungsbau ausgewiesen.

Bei einer durchschnittichen Wohnungszahl von 1,5 Wohneinheiten pro Grundsttick und einer
Belegung von 2,2 Personen pro Wohneinheit ergibt sich in der dichtesten stadtebaulichen
Auspragung Wohnraum fiir ca. 168 Personen.

Die Grundstiicke sind in Gro3en von ca. 315 — 790 m? unterteilt, die Durchschnittsgrund-
stlicksgroRRe betragt ca. 580 mz2,
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16.2 FLACHENVERTEILUNG -

neue Vermessung noch nicht mit eingerechnet

Flache Grofleinm 2 Flachenanteil in %
Geltungsbereich ~41.845 100,00
Grundstucksflachen 29.715 71,0
StralRen und Platzflachen 7.600 18,2
Privatzufahrten 415 1,0
Wege, stral3enbegleitend und 1.270 3,0
in Grinzigen

Offentliches Griin 2.845 6,8
Flache fur MaRnahmen zum 13.500 externe Ausgleichsflache

Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(siehe Umweltbericht)

17) HINWEISE

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einmindungen in Breitlehenstrale und RomerstralRe
entsprechend der Vermessungsergebnisse noch angepasst werden.

18) BETEILIGTE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- Landratsamt Augsburg
- Regionaler Planungsverband Augsburg

- Regierung von Schwaben - Raumordnung und Landesplanung

- Industrie und Handelskammer fiir Augsburg und Schwaben

- Handwerkskammer fiir Schwaben

- Amt fir Landwirtschaft und Ernahrung, Augsburg, Dst. Schwabminchen

- Bund Naturschutz in Bayern

- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Baudenkmaler Minchen
- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege - AuRenstelle Vor- und Friihgeschichte,

Thierhaupten
- Deutsche Telekom AG
- Deutsche Post AG - Postdienst
- StraRenbauamt Augsburg
- Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth
- Staatliches Gesundheitsamt Augsburg
- Erdgas Schwaben GmbH
- Bischdofliche Finanzkammer Augsburg
- Herrn Kreisheimatpfleger
- Lech-Elektrizitatswerke AG, Buchloe
- Staatliches Vermessungsamt Augsburg
- Evang.-Luth. Pfarramt Schwabmiinchen
- Kreisjugendring
- Bayerischer Bauernverband
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ANLAGEN

- Umweltbericht vom 18.09.07 - Biro R. Baldauf, Landschaftsarchitekten GmbH

- Plan 1.1: Bestands- und Bewertungsplan

- Plan 1.2: Bewertung Eingriffsintensitat: Untergliederung der Flachen zur Ermittlung
von Eingriff und Ausgleichsverpflichtung

- Plan 1.3: Lageplan der externen Ausgleichsflache: Abbuchung von Okokontoflache O1
— FI.Nr. 2457 und 2457/1 Gmkg. Schwabmiinchen — Erweiterung Singoldschleife)
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