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1 ANLASS DER PLANUNG

Der Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Fuggerstrale 25 und 29 ist
die Baurechtschaffung fir zwei Vorhaben im Bereich der ,Neuen Mitte* der Stadt
Schwabmunchen.

Der Bebauungsplan Nr. 43 ,FuggerstralRe 25 und 29 besteht aus zwei teilrdumlichen
Geltungsbereichen. Beide teilraumlichen Geltungsbereiche (TG | und Il) gliedern sich
fur den Baubestand in einen einfachen Bebauungsplan gemaR3 § 30 Abs. 3 BauGB
und fur die Planvorhaben (Erweiterungsbauten) in qualifizierte Bebauungsplane ge-
maf 8§ 30 Abs. 1 BauGB. Der teilrdumliche Geltungsbereich TG | mit dem Ml 1.2 wird
als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal 8 30 Abs. 2 i.V.m. § 12 BauGB auf-
gestellt, der teilrdumliche Geltungsbereich TG Il mit dem MI 2.2 wird als sog. Ange-
botsbebauungsplan gemar § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Der Anlass fur den teilrdumlichen Geltungsbereich | ist die Inwertsetzung des
Grundstuckes auf der Fl. Nr. 221/4 (Fuggerstra3e 29) der Stadt Schwabminchen.
Auf dem Grundstiick bestehen derzeit ein denkmalgeschiitztes Hauptgebaude
(Denkmal D-7-72-200-54) und ein ortsbildstérendes Nebengebaude, das modernisie-
rungsbedurftig ist. FUr das denkmalgeschitzte Hauptgebaude (Fuggerstralle 29) wird
ein einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt, da insoweit ge-
nagt, die Art der baulichen Nutzung und die Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu re-
geln.

Zur Inwertsetzung des Grundsticks wird das bestehende Nebengebaude abgerissen
und durch einen Neubau ersetzt. Fur dieses Vorhaben wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 und 2 i.V.m. § 12 BauGB aufgestellt.

Die geplante Nutzung des Neubaus zeichnet sich durch eine Mischnutzung beste-
hend aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung aus. In seiner Nutzungsmischung
orientiert sich der Neubau an der nahegelegenen ,Neuen Mitte“ der Stadt Schwab-
minchen, welche ebenfalls eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe und
Dienstleistung aufweist. Das derzeit leer stehende denkmalgeschiitzte Hauptgebaude
wird saniert und dann ebenfalls einer gemischten Nutzungsstruktur zugefihrt.

Der Anlass fur den teilrdumlichen Geltungsbereich Il ist der geplante Anbau an das
»Alte Rathaus®, ein denkmalgeschitztes Hauptgebdude (Denkmal D-7-72-200-16) in
der FuggerstraBe 25. Das ,Alte Rathaus® steht derzeit leer. Fur das denkmalge-
schitzte Hauptgebaude (Fuggerstral3e 25) wird ein einfacher Bebauungsplan geman
§ 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt. Fir den geplanten Anbau wird ein qualifizierter Be-
bauungsplan gemalf § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Der Anbau soll das geplante Nutzungskonzept des ,Alten Rathauses® — die Errich-
tung eines Gastronomiebetriebes mit Veranstaltungsraumen und einem Birgersaal —
um ein Foyer und Gastraume fur den geplanten Gastronomiebetrieb ergéanzen.
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2

VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB

Der Bebauungsplan Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29 wird gem. 8§ 13a BauGB aufge-
stellt.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn er eine zulassi-
ge Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO von insgesamt weniger als
20.000 m2 (2,0 ha) festsetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Fuggerstralle 25 und 29 betragt
insgesamt 2.749 m? (ca. 0,27 ha). Damit ist nachgewiesen, dass die Grolie der
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine Grof3e der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m? (2,0 ha).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Im
vereinfachten Verfahren kann von Umweltprifung und Umweltbericht abgesehen
werden. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im verein-
fachten Verfahren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich ist daher nicht erforder-
lich.

Darlber hinaus wird weder die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen begriindet, noch liegen An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter vor (8 13a Abs. 1 S. 4 und 5 BauGB). Fur die Vorhaben, fir die das Bau-
recht geschaffen werden soll, ist nach Spalte 2 der Anlage 1 zum UVPG insbesonde-
re auch keine Vorprifung im Einzelfall i.S.d. § 3c UVPG erforderlich.

LAGE DES BEBAUUNGSPLANES

3.1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ist in einen ,teilrdumlichen Geltungsbereich |I“ und ei-
nen teilrdumlichen Geltungsbereich II* gegliedert. Der teilrdumliche Geltungsbe-
reich |, der sich aus der Planzeichnung ergibt, umfasst mit einem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan und einem einfachen Bebauungsplan vollstéandig die Grundsti-
cke mit den FLLNrn. 221/4, 221/15 und 222/5 der Gemarkung Schwabmiinchen der
Stadt Schwabminchen und weist eine Gesamtflache von 1.108 m? (ca. 0,11 ha) auf.

Der teilraumliche Geltungsbereich IlI, der sich aus der Planzeichnung ergibt, um-
fasst mit einem qualifizierten und einem einfachen Bebauungsplan vollstandig die
Grundsticke mit den FLLNrn. 221/14 und 221 der Gemarkung Schwabmiinchen der
Stadt Schwabminchen und weist eine Gesamtflache von 1.641 m2 (ca. 0,16 ha) auf.

Der gesamte Geltungsbereich weist eine Grol3e von 2.749 m? (ca. 0,27 ha) auf.
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3.2 Lage und GroRRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29“ befindet

sich an der Fuggerstral3e (St 2035) im Bereich der ,Neuen Mitte* der Stadt Schwab-

muinchen und wird wie folgt durch die umgebende Bebauung begrenzt:

= Im Norden durch die Burgstral3e und die daran angrenzende Bebauung der Burg-
stral3e 2 und der Fuggerstralie 31

= Im Osten durch die Fuggerstral3e und die daran angrenzende Bebauung der Fug-
gerstrafl3e 14 und 20 sowie der Raiffeisenstrae 1 und 2

*» |m Siden durch die Bebauung der Fuggerstralle 19 (Wohn- und Geschaftshaus
angrenzend an den Stadtplatz)

* |Im Westen durch die Bebauung der Burgstral3e 1 und der Fuggerstral’e 19 und
21

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Fuggerstrale 25 und 29“ liegt
auRerhalb festgesetzter als auch vorlaufig gesicherter Uberschwemmungsgebiete;
die nachste Hochwassergefahrenfliche HQ 100 (= festgesetztes Uberschwem-
mungsgebiet) beginnt ca. 100 m westlich des Bebauungsplanumgriffes. Durch das
Vorhaben sind keine Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Wei-
terentwicklung von Boden und Landschaft betroffen.

Das natirliche Gelande der zu Uberplanenden Flache fallt von Osten (Fuggerstral3e)
nach Westen um ca. 3,5 m ab, was einem Gefélle von 3 % entspricht.
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Abb. 1 Luftbild vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Umfeld
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4 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION
4.1 Darstellung im Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schwabminchen stellt den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes als gemischte Bauflache (M) dar (8 1 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO). Die Bebauungsplane ,Fuggerstral3e 25 und 29 setzen Mischgebiete fest
und werden damit aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Schwabmiinchen entwi-
ckelt.
L
= - —_a i T _Jl
Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwabmiinchen
4.2 Rechtsverbindliche Bebauungsplane
Angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29“ befinden sich
keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane.
5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Stadt Schwabminchen gehdrt zum schwébischen Landkreis Augsburg und
grenzt nordlich an die Gemeinde GrofRaitingen, westlich an die Gemeinde Scherstet-
ten, sudlich an die Gemeinden Hiltenfingen und Langerringen sowie @stlich an die
Gemeinden Graben (Lechfeld) und Untermeitingen an.

Schwabmiinchen liegt etwa 25 km sidlich von Augsburg zwischen Lech und Wer-
tach. Die verkehrliche Hauptanbindung ist Gber die ca. 6 km 6stlich der Stadt gelege-
ne Bundesstral3e B 17 Richtung Augsburg und Landsberg am Lech gesichert.

Die Stadt Schwabmiinchen gilt laut dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern
2013 als Mittelzentrum im Allgemeinen landlichen Raum des Regierungsbezirkes
Schwaben.

Im Regionalplan der Region Augsburg (9) 2006 wird die Stadt Schwabminchen
ebenfalls als Mittelzentrum innerhalb des Allgemeinen landlichen Raumes eingestuft.
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Zudem liegt die Stadt Schwabmiinchen auf einer Entwicklungsachse von uberregio-
naler Bedeutung.

Wesentliche Ziele und Grundsatze des LEP Bayern 2013 und des Regionalplanes
der Region Augsburg (9), die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Fug-
gerstral3e 25 und 29" zu beachten sind, sind u.a. die Folgenden:

5.1 LEP Bayern 2013

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln. [...] (1.1.1 (2))

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen. (1.1.3 (G))

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich mdglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilraume sollen geschaffen
werden. (1.2.1 (G))

Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilraumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.
(1.2.2 (G))

Unter Berlicksichtigung der kinftigen Bevolkerungsentwicklung und der 6konomi-
schen Tragfahigkeit soll die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen ein-
schlieBlich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen erhalten bleiben.
(1.2.6 (G))

Zentrale Orte sollen Uberortliche Versorgungsfunktionen fir sich und andere Ge-
meinden wahrnehmen. In ihnen sollen tberortliche Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge gebiindelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns bei-
tragen. (2.1.1 (G))

Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen raumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen
ihrer jeweiligen Entwicklungsmaoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des
ganzen Landes beitragen. (2.2.2 (G))

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berilcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden. (3.1 (G))

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. [...] (3.2 (2))

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (3.3 (G))

Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und regio-
nalen Vielfalt geschutzt und erhalten werden. Historische Innenstédte und Orts-
kerne sollen unter Wahrung ihrer denkmalwurdigen oder ortshildpragenden Bau-
kultur erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden (8.4.1 (G))
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem LEP Bayern 2013 - Anhang 2 Strukturkarte

Qaafald

5.2 Regionalplan Region Augsburg (9)

= Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hin-
gewirkt und moglichst giinstige Rahmenbedingungen fir die Unternehmen in den
Bereichen Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen ge-
schaffen werden. Im Umweltbereich soll die Region Augsburg gemeinsam mit an-
deren Regionen Schwabens zu einem Uberregional bedeutsamen Kompetenz-
und Dienstleistungszentrum weiter entwickelt werden. (B Il 1.1 (2))

= Auf die Sicherung und Starkung des Einzelhandels in der Innenstadt und in den
Stadtteilzentren des Oberzentrums Augsburg sowie in den Innenstadten
der Mittelzentren soll hingewirkt werden. (B 1l 3.2 (2))

= Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und
unter Wahrung der natlrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnis-
sen der Bevolkerung [...] weiter zu entwickeln. [...] (B V 1.1 (G))

= Fir die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Sied-
lungsbrachen, Baulticken und mdgliche Verdichtungspotenziale unter Beriicksich-
tigung der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (B V 1.5 (2))
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Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundséatzen des LEP Bayern 2013 und
des RP (9) Augsburg

Auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 43 ,Fuggerstrae 25 und
29" kénnen sowohl ein neues Wohn- und Geschaftsgebdude auf einem bereits be-
bauten Grundstiick (FuggerstralRe 29) als auch ein Anbau an das ,Alte Rathaus®
(Fuggerstral3e 25) in der Stadtmitte der Stadt Schwabmiinchen entstehen. Die ge-
planten Vorhaben stellen eine angemessene Nachverdichtung fur die Stadtmitte von
Schwabmunchen dar.

Durch die Bebauungsplane werden keine landwirtschaftlichen Flachen aul3erhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile (gemal § 35 BauGB) beansprucht, sondern
bereits bebaute Flachen im Innenbereich der Stadt Schwabmuinchen fir eine Ver-
dichtung mit Wohn- und Geschéftsfunktion sowie Flachen fur den Gemeinbedarf ge-
nutzt. Damit entsprechen die Bebauungsplane dem Ziel des Regionalplans Region
Augsburg (9), fur die Siedlungsentwicklung vorrangig Siedlungsbrachen, Bauliicken
und mdogliche Verdichtungspotenziale unter Berlicksichtigung der jeweiligen ortlichen
Siedlungsstruktur zu nutzen (vgl. B V Siedlungswesen 1.5 (2)).

Zudem entsprechen die Bebauungspléane den Zielen des LEP Bayern 2013, in Sied-
lungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst vorrangig
zu nutzen (vgl. 3.2 Innenentwicklung vor AufRenentwicklung (2)). Sie tragen weiterhin
dem Grundsatz Rechnung, die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler in ihrer histori-
schen und regionalen Vielfalt zu schitzen (vgl. 8.4.1. Schutz des kulturellen Erbes).
VerstoRe gegen verbindliche Ziele der Raumordnung liegen nicht vor (8 1 Abs. 4
BauGB).

GRUNDZUGE DER PLANUNG — PLANUNGSKONZEPT

Das Planungskonzept gliedert sich gemanR der unterschiedlichen geplanten Vorhaben
in die teilraumlichen Geltungsbereiche I und Il
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Stadtebauliches Konzept fur den teilrGumlichen Geltungsbereich I:

Das stadtebauliche Konzept fur den teilrAumlichen Geltungsbereich | auf den Fl. Nr.
221/4, 221/15 und 222/5 sieht die Sanierung des denkmalgeschutzten Gebaudes (D-
7-72-200-54) und die Errichtung eines Wohn- und Gewerbekomplexes vor. Das ge-
plante Neubauvorhaben schlie3t mit der ¢stlichen eingeriickten Auf3enwand direkt an
das Baudenkmal an und schafft somit einen optisch gegliederten Ubergang zwischen
~,Neu“ und ,Alt".

Sowohl das Baudenkmal, als auch das Nebengeb&ude welches abgerissen wird, ste-
hen derzeit leer. Mittels des entstehenden Baurechts durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan kdénnen in beiden Gebauden neue Mischnutzungen verwirklicht wer-
den. Sowohl das denkmalgeschiitzte Hauptgebaude als auch der Neubau werden ei-
ne Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe erhalten, wobei die unteren Geschosse
eine gemischte Nutzung aufweisen werden und Wohnen nur im Obergeschoss statt-
finden wird. Diese vertikale Gliederung stellt die fir ein MI-Gebiet erforderliche ge-
mischte Nutzungsstruktur dauerhaft sicher. Durch die vielseitigen Nutzungen entsteht
ein moderner Gebaudekomplex, welcher die ,Neue Mitte* der Stadt Schwabmiinchen
im Norden attraktiv abschlief3t.

Stadtebauliches Konzept fir den teilraumlichen Geltungsbereich lI:

Das stadtebauliche Konzept fur den teilraumlichen Geltungsbereich 1l auf den FI. Nr.
221 und 221/14 sieht die Errichtung eines Anbaus an das denkmalgeschiitzte Ge-
baude (D-7-72-200-16) ,Altes Rathaus® vor. Im ,Alten Rathaus® sollen Veranstal-
tungsraume (z.B. Besprechungsraume, Grof3er Saal) und ein Gastronomiebetrieb
entstehen, welche durch den Anbau mit zusatzlichen Flachen erganzt werden. Im
Erdgeschoss des Anbaues werden Gastraume fir den geplanten Gastronomiebetrieb
verwirklicht. Im Erd- und Obergeschoss entsteht ein Foyer, welches Zutritt zu den ge-
planten Nutzungen im ,Alten Rathaus® schafft. Durch die Konstruktion als Stahl-
Glasbauwerk wird der Anbau im Bereich der Gastrdume und des Foyers einsehbar
sein, wodurch ein offener Charakter zum Stadtplatz hin entsteht. Die Funktionalitat
des Anbaus attraktiviert den Standort fiir einen Gastronomiebetrieb, welcher eine wei-
tere Belebung des Stadtplatzes fordern und die Aufenthaltsqualitat steigern wirde.

Verkehrskonzept fur den teilrAumlichen Geltungsbereich I:

Das Verkehrskonzept sieht die Errichtung einer Tiefgarage vor, um ausreichend
Stellplatze sowohl fir Kunden und Besucher als auch fur die Bewohner zu schaffen.
Die Tiefgarage umfasst eine Grundflache von ca. 715 m2. Das Dach der Tiefgaragen-
Ein- und Ausfahrt wird begrint. Die Ein- und Ausfahrt fir PKWs zur Tiefgarage wird
Uber die BurgstralRe erfolgen. Die Besucher gelangen mittels eines Aufzuges und ei-
nes Treppenhauses von der Tiefgarage in die oberen Geschosse. Der Stadtplatz
kann von der Tiefgarage zudem uber ein Treppenhaus auf3erhalb des Geb&udes er-
reicht werden.

Entlang der Burgstral3e kdnnen einige oberirdische Stellplatze errichtet werden. Im
westlichen Bereich entlang der Fuggerstral3e, sudlich des denkmalgeschitzten Be-
standsgebaudes sollen zusatzlich zwei Behinderten- bzw. Kurzzeitparkplatze entste-
hen.
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Verkehrskonzept fur den teilrdumlichen Geltungsbereich llI:

Da sich der Anbau angrenzend an das ,Alte Rathaus® innerhalb des Fuldgangerberei-
ches des Stadtplatzes von Schwabmiinchen befindet, ist eine Zulassigkeit von Stell-
platze, Garagen, Carports sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO weder wiinschenswert noch vorgesehen. Der Stadtplatz der Stadt Schwab-
munchen soll weiterhin nur fuBlaufig begehbar sein (ausgenommen z.B. Anlieferver-
kehr, Rettung- und Ver- und Entsorgung). Stellplatze fir die Besucher der Veranstal-
tungsraume und des Gastronomiebetriebes stehen in ausreichendem Male auf den
bereits bestehenden 6ffentlichen Parkplatz ,Sudlich Stadtgarten® zur Verfligung.

7 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

7.1  Ableitung der Festsetzungen aus der Ortsstrukturuntersuchung Fuggerstralle
Im Vorfeld des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 43 ,FuggerstralBe 25 und 29 wur-
de eine ,Untersuchung zum Mal3 der baulichen Nutzung der Ortsstruktur der Fugger-
strale” durchgefiihrt. Ziel dieser Untersuchung war es, aus der Ortstruktur der Ge-
baude entlang der FuggerstraRe Empfehlungen fir den Neubau auf der Fl. Nr. 221/4,
Fuggerstral3e 29, und fur den Neubau auf der FI. Nr. 221, Fuggerstral3e 25, abzuge-
ben, sodass die Neubauten stadtebaulich und gestalterisch harmonisch in die Ort-
struktur der Fuggerstral3e einfligt werden kdnnen.

H ~ - Hauptgebaude el
Nebengabaude

Abb. 5 Untersuchungsgebiet zur Ortsstruktur der Fuggerstral3e
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Die wichtigsten Ergebnisse der Untersuchung zur Ortsstruktur der Fuggerstral3e sind:

Grole der Grundstucksflachen
Innerhalb des Untersuchungsgebietes liegen 42 Grundstiicke. Alle Grundstiicke zu-

sammen weisen eine Grol3e von 42.183 m2 auf. Das flachenmaRig kleinste Grundstiick
hat eine GrofRe von 32 m?, das flachenmalig groRte Grundstiick hat eine GrélRe von
3.601 m2. Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe im Untersuchungsgebiet betragt
1.004 mz,

Uberbaute Grundstiicksflachen (Haupt- und Nebengebaude) und ErschlieRungs-

flachen

Die Grundstuicksaufteilung der gesamten 42 Grundstiicke im Untersuchungsgebiet un-

terteilt sich wie folgt:

= (berbaute Grundsticksflache (Haupt- und Nebengebaude) mit 17.932 m2 (entspricht
43 % der Grundstiicksflache),

= ErschlieBungsflachen mit 15.699 m2 (entspricht 37 % der Grundstticksflache) und

= Grunflachen mit 8.552 m2 (entspricht 20 % der Grundstiicksflache)
Auf den 42 Grundstiicken befindet sich Gberwiegend nur ein Hauptgebaude; lediglich
auf drei Grundstiicken sind zwei Hauptgebaude zu finden. Das flachenmaRig kleins-
te Hauptgebaude hat eine Uberbaute Grundflache von 103 m2, das grote Hauptge-
baude hat eine Uberbaute Grundflache von 1.031 m2. Die durchschnittliche Uberbau-
te Grundflache der Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet betragt 341 m2. Die An-
zahl der Nebengebaude variiert; 45 % der Grundstiicke besitzen kein Nebengebau-
de und 55 % der Grundstlicke besitzen ein bis zu vier Nebengeb&aude. Durch einen
sehr hohen Anteil an Haupt- und Nebengeb&uden sowie an ErschlieRungsflachen
bestehen Grundstiicke, welche komplett versiegelt sind (GRZ von 1,0).

Grundsticksaufteilung

m Uberbaute
Grundstucksflache (HG
und NG)

m ErschlieBungsflachen

Grinflachen

Abb. 6 Grundstucksaufteilung

Dachformen

Die Dachlandschaft im Untersuchungsgebiet wird durch steile Satteldacher dominiert,
welche auf 50 % der Gebaude zu finden sind. Die zweit- und dritthaufigsten Dachformen
sind Flachdacher (17 %) und Walmdéacher (15 %). Zu den tbrigen Dachformen z&hlen
flache Sattelddcher, Mansard- und Mansardwalmdéacher sowie Zeltdacher. Auffallig ist,
dass bei den Altbauten vorwiegend steile und flache Satteldacher und bei den Neubau-
ten ausschlie3lich Flach- und Walmd&cher vorzufinden sind. 25 % aller Gebaude besit-
zen Gauben in unterschiedlichen Ausfiihrungen.
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Dachformen

7% 2%

m steiles Satteldach
E flaches Satteldach
= Flachdach
®\Walmdach

® Mansard(walm)dach

m Zeltdach

Abb. 7 Dachformen

= Geschossigkeit

Die vorherrschende Geschossigkeit der Gebaude im Untersuchungsgebiet liegt mit
62 % bei drei Vollgeschossen (Il (11+D)), wobei sich das dritte Vollgeschoss im Dach-
geschoss befindet. In Bezug auf die Haufigkeit folgen daraufhin drei Vollgeschosse
(1), in welchen das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist (10%) und vier Vollge-
schosse (IV (IlI+D)), in welchen sich das vierte Vollgeschoss im Dachgeschoss befin-
det (7%). Die Altbauten sind von einer Geschossigkeit mit drei Vollgeschossen ge-
pragt, wohingegen die Neubauten Uberwiegend vier oder funf Vollgeschosse aufwei-
sen. Ein Grof3teil der Gebdude im Untersuchungsgebiet weist eine Mischnutzung auf,
d.h. in den Erdgeschossen befinden sich Handels- und Dienstleitungsbetriebe, wah-
rend sich in den oberen Geschossen Verwaltungseinrichtungen und Wohnnutzung
befinden.

Geschossigkeit
5% 2%

10%

m || Geschosse
H ||| Geschosse
=l (1I+D) Geschosse
B |V Geschosse

® |V (111+D) Geschosse

mV Geschosse

Abb. 8 Geschossigkeit

= Grundflachenzahl (GRZ)
GemalR § 17 BauNVO ist in Mischgebieten (das Untersuchungsgebiet ist gemafn dem

Flachennutzungsplan der Stadt Schwabmiinchen als Mischgebiet festgesetzt) eine
Grundflachenzahl von 0,6 zuléassig. Ist gemal § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschrei-
tung der GRZ von 50 % zulassig, kann die GRZ in Mischgebieten maximal 0,8 betra-
gen (ausgenommen davon sind Einzelféalle). Im Untersuchungsgebiet halten lediglich
19 % der Grundstiicke die zulassige GRZ von 0,6 ein. Die Uberschreitung der GRZ
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO auf 0,8 wird auf 31% der Grundstiuicke eingehalten (GRZ
0,7 bis 0,8). Eine Uberschreitung der in Mischgebieten maximal zulassigen GRZ von
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0,8 findet auf 50 % der Grundstiicke statt (GRZ 0,9 bis 1,0). Rund 1/3 der Grund-
stiicksflachen im Untersuchungsgebiet werden durch die Haupt- und Nebengebaude
sowie durch die dazugehorigen ErschlieBungsflachen komplett versiegelt (GRZ 1,0).
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= Geschossflachenzahl (GF2z)
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Gemal § 17 BauNVO ist in Mischgebieten eine Geschossflachenzahl von 1,2 zulas-
sig; eine Uberschreitung der zulassigen Geschossflachenzahl ist gemaR § 17 Abs. 2
BauNVO aus stadtebaulichen Griinden mdglich, sofern die Uberschreitung durch
Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird. Die zulassige
Geschossflachenzahl gemal § 17 Abs. 1 BauNVO wird von 61% der Grundstiicke im
Untersuchungsgebiet eingehalten. Die restlichen 39 % der Grundstiicke Uberschrei-
ten gemal § 17 Abs. 2 BauNVO die zulassige Geschossflachenzahl von 1,2. Stadte-
bauliche Grinde, welche die Uberschreitung der Geschossflachenzahl rechtfertigen,
sind zum einen die historisch gewachsene, kerngebietsahnliche Struktur der Fugger-
stralRe mit einer Mischung aus offener, teiloffener und geschlossener Bebauung so-
wie zum anderen die durchschnittliche Geschossigkeit mit drei und vier Vollgeschos-
sen.

A ¥ L Bad
ax. L | S S [ L [ | SR =y L Mide
Geschosstischenzahl (GFZ) Vertiefende
2echeneriiring Untersschung

:’ <=09 RlMllun:ﬂ
" |Em 10-15
e (;o_sz_r::s.s‘.u’!n-
e M {6F2)

Abb. 10 Geschossflachenzahl (GFZz)
= Grenzbebauung im Untersuchungsgebiet
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Die Grenzbebauung im Untersuchungsgebiet wird dadurch definiert, dass das Haupt-
gebdude eines Grundstickes direkt oder mit bis zu 0,30 m Abstand an der Grund-
stiicksgrenze errichtet wurde (eigene Definition). 74 % aller Hauptgebaude im Unter-
suchungsgebiet weisen mit mindestens einer Gebaudefassade eine Grenzbebauung
zu einer offentlichen Verkehrs- oder Grinflache auf (dies entspricht 31 von 42 Grund-
stiicken). Die Halfte aller Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet weist mit mindes-
tens einer Gebaudefassade eine Grenzbebauung zu einem privaten Nachbargrund-
stiick auf (dies entspricht 21 von 42 Grundsticken).

Grenzbebauung zum
Nachbargrundstick

3% _, 294 m an keiner

Grundstlcksgrenze

7% H an einer

Grundstiicksgrenze

an zwei
Grundstlcksgrenzen

®an drei
Grundstlcksgrenzen

Han vier
Grundstiicksgrenzen

Abb. 11 Grenzbebauung zum Nachbargrundstiick

» Einhaltung/Nichteinhaltung der Abstandsflachen der BayBO (1 H bzw. 0,5 H
beim 16-m-Privileg)
Im Untersuchungsgebiet werden die reguldren Abstandsflachen gemaR der Bayri-
schen Bauordnung (BayBO) von 90 % der Geb&udefassaden (Aufteilung der Gebau-
defassaden in die Windrichtungen Nord, Ost, Std und West) nicht eingehalten. Ledig-
lich 10 % aller Gebaudefassaden im Untersuchungsgebiet halten die erforderlichen
Abstandsflachen gemaR BayBO an allen vier Grundstiickseiten ein. Das 16-m-
Privileg gemar § 6 Abs. 6 BayBO konnte nur bei 50 % der Gebdude angewendet
werden, da die tbrigen 50% der Gebaudeldngen die vorgeschriebene Lange von 16
m Ubersteigen.
Die Einhaltung der reguléaren Abstandsflachen gemaf} BayBO unterteilt sich wie folgt:
= 10% aller Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet halten an allen vier Gebau-
defassaden die regulédren Abstandsflachen gem. BayBO ein
= 19 % aller Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet halten an drei Gebaude-
fassaden die regularen Abstandsflachen gem. BayBO ein
= 40 % aller Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet halten an zwei Gebdude-
fassaden die regularen Abstandsflachen gem. BayBO ein
= 21 % aller Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet halten an einer Gebaude-
fassade die regularen Abstandsflachen gem. BayBO ein
= 10 % aller Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet halten an keiner Gebaude-
fassade die regularen Abstandsflachen gem. BayBO ein
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Abb. 12 Einhaltung bzw. Nicht-Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachentiefen ( 1, 0 H
bzw. 0,5 H beim 16-m-Privileg)
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Aus den Ergebnissen der ,Untersuchung zur Ortstruktur der Fuggerstralie® lasst sich
ableiten, dass das Untersuchungsgebiet aufgrund der vorherrschenden Charakteristi-
ken im Hinblick auf das MaR3 der baulichen Nutzung und die Abstandsflachen als fak-
tisches Kerngebiet — und nicht als Mischgebiet (vgl. Flachennutzungsplan) — einzu-
stufen ist.

Sowohl die im Gebiet vorhandene Grundflachenzahl, die durchschnittliche H6he der
baulichen Anlagen mit drei und vier Geschossen sowie die haufige Uberschreitung
der Abstandsflachen charakterisiert das Gebiet um die Fuggerstrafe im Hinblick auf
diese Faktoren als Kerngebiet. Daher kbnnen diese Merkmale fur die geplanten Vor-
haben angewandt werden, da sie der Ortsstruktur der Fuggerstral3e entsprechen und
sich die Vorhaben demnach an der vorhandenen Ortstruktur orientieren.

7.2 Begrindung der Unterscheidung der teilrAumlichen Geltungsbereiche (TG | + II)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Fuggerstralle 25 und 29 gliedert
sich, wie bereits einleitend angeftihrt, gemald der unterschiedlichen geplanten Vorha-
ben in die teilraumlichen Geltungsbereiche | und II.
Der teilrdumliche Geltungsbereich | beinhaltet einen einfachen Bebauungsplan
gemal § 30 Abs. 3 BauGB sowie einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemani
§ 30 Abs. 1 und 2 BauGB i.V.m. 12 BauGB, welche in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet und durch das Planzeichen ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen® un-
terteilt sind. Der teilraumliche Geltungsbereich Il beinhaltet ebenso einen einfachen
Bebauungsplan gemaf? § 30 Abs. 3 BauGB sowie einen qualifizierten Bebauungsplan
gemal § 30 Abs. 1 BauGB, welche in der Planzeichnung gekennzeichnet und durch
das Planzeichen ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen® unterteilt sind.

Einfache Bebauungsplédne gem. § 30 Abs. 3 BauGB (Fuggerstrae 25 und 29)

Die in der Planzeichnung mit dem Planzeichen ,Abgrenzung unterschiedlicher Nut-
zungen“ gekennzeichneten denkmalgeschutzten Hauptgebaude der Fuggerstrale 25
(M1 1.1) und der FuggerstralRe 29 (Ml 2.1) werden als sog. einfache Bebauungspléne
gem. 8§ 30 Abs. 3 BauGB festgesetzt.

Da auRRer den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Art der baulichen Nutzung
keine weiteren Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung oder zur Erschlie-
Bung getroffen werden, werden diese teilraumlichen Bereiche des Bebauungsplanes
als einfacher Bebauungsplan festgesetzt. Die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens
richtet sich in diesem Bereich nach den Festsetzungen des einfachen Bebauungs-
plans und im Ubrigen nach § 34 BauGB. Eine qualifizierte Uberplanung der denkmal-
geschitzten Hauptgebaude in der Fuggerstralle 25 und 29 i.S.d § 30 Abs. 1 BauGB
ist bauplanungsrechtlich nicht erforderlich, da beide Baudenkmaler saniert und im
Bestand gesichert werden.

Durch Festsetzungen der einfachen Bebauungsplane wird sichergestellt, dass nicht
Uber den Umfang des Bestandes hinaus gebaut werden kann und dass eine hinrei-
chend gemischte Nutzungsstruktur gewahrleistet wird.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. 8 30 Abs. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 12
BauGB (Teilrdumlicher Geltungsbereich 1)

Das in der Planzeichnung mit dem Planzeichen ,Abgrenzung unterschiedlicher Nut-
zungen“ vom denkmalgeschitzten Hauptgebaude der Fuggerstralle 29 (Ml 1.1) ab-
gegrenzte Vorhaben wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1
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7.3

und 2 BauGB i.V.m. § 12 BauGB festgesetzt. Dieser Bereich des Bebauungsplanes
ist als teilraumlicher Geltungsbereich | gekennzeichnet.

Fur den teilraumlichen Geltungsbereich | besteht ein konkreter Vorhabenbezug — die
Sanierung des denkmalgeschitzten Hauptgebdudes und der Neubau eines Wohn-
und Geschaftsgebaudes durch eine drtliche Bank als Investorin —, sodass ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan gemal? § 12 BauGB festgesetzt wird. Der konkrete
Vorhabenbezug wird durch den Vorhaben- und ErschlielBungsplan dargestellt, wel-
cher in Grundziigen Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal §
12 BauGB ist. Dieser hat zum Vorteil, dass der Vorhabentrager in einem Durchfiih-
rungsvertrag zur Durchfihrung der Vorhaben- und Erschlielungsmal3nahmen und
zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet wird.

Qualifizierter Bebauungsplan gem. 8 30 Abs. 1 BauGB (Teilrdumlicher Geltungsbe-
reich II)

Das in der Planzeichnung mit dem Planzeichen ,Abgrenzung unterschiedlicher Nut-
zungen® vom denkmalgeschitzten Hauptgebaude der Fuggerstral3e 25 (Ml 2.1) ab-
gegrenzte Bauvorhaben wird als sog. qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 30 Abs.
1 BauGB festgesetzt. Dieser Bereich des Bebauungsplanes ist als teilrdumlicher Gel-
tungsbereich Il gekennzeichnet. Trotz des konkreten Vorhabenbezugs scheidet fir
diese Flache ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aus, da die planende Stadt
nicht zugleich Vorhabentrager i.S.d. § 12 BauGB sein kann. lhr bleibt die Méglichkeit
eines ,klassischen Angebotsbebauungsplanes®.

Art der baulichen Nutzung

Teilrdumlicher Geltungsbereich |

Der teilraumliche Geltungsbereich | wird entsprechend der vorgesehene Mischnut-
zung aus Wohnen und Gewerbe als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festgesetzt. Ein
Kerngebiet scheidet trotz der kerngebietstypischen Nutzungsfaktoren (Maf3 der bauli-
chen Nutzung und Abstandsflachen) im Geltungsbereich und der nédheren Umgebung
aufgrund der gewiuinschten Wohnnutzungen aus.

Nach dem Nutzungskonzept sind Wohnnutzungen ab/mit dem ersten Obergeschoss
(1. OG), Geschéfts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe
und Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zul&ssig. Nicht zulassig sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss
(EG), Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2.

Die zulassigen Nutzungen entsprechen dem Nutzungskonzept des geplanten Vorha-
bens, d.h. Gewerbe/Einzelhandel im Erdgeschoss, Gewerbe im ersten Obergeschoss
und Wohnen im zweiten Obergeschoss. Nicht zul&dssig sind Wohnnutzungen im Erd-
geschoss der Gebaude, da der typische Charakter der Fuggerstrale durch Einzel-
handels- und Gewerbenutzung im Erdgeschoss gepragt ist. Wohnnutzung findet im
Bereich der Fuggerstral3e nur in den oberen Geschossen statt. Die vertikale Gliede-
rung der Nutzungen sichert zugleich eine hinreichend gemischte Nutzungsstruktur
von Wohnen und nicht-wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben.

Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Vergnligungsstatten sind nicht zuldssig, da sie
mit der Ortsstruktur der Fuggerstral3e, welche das Geschafts- und Dienstleistungs-
zentrum der Stadt Schwabmiinchen bildet, nicht vertraglich sind.
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7.4

Teilrdumlicher Geltungsbereich I

Der teilraumliche Geltungsbereich Il wird entsprechend der vorgesehen Mischnut-
zung aus Flachen fur den Gemeinbedarf und einem Gastronomiebetrieb als Misch-
gebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.

Zulassig gemall dem Nutzungskonzept sind Wohnnutzungen ab/mit dem ersten
Obergeschoss (1. OG), Flachen fur den Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Pkt. 5 BauGB
mit der Zweckbestimmung Burgerzentrum, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Nicht zulédssig sind Wohnnutzungen im Erdge-
schoss (EG), sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnigungsstatten im Sinne des 8 4a Abs. 3 Nr. 2, da sie nicht vertraglich mit der Orts-
struktur der FuggerstraRe sind, welche das Geschéfts- und Dienstleistungszentrum
der Stadt Schwabmuiinchen bildet.

Malf der baulichen Nutzung

Teilrdumlicher Geltungsbereich |

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der zulassigen Grundfla-
che (GR), der Anzahl an Vollgeschossen (VG) und der maximal zulassigen Wand-
(WH) und Gesamthdhen (GH) baulicher Anlagen bestimmt.

Fur das Vorhaben im teilraumlichen Geltungsbereich | wird eine zuldssige Grund-
flache gemaR § 19 BaNVO von maximal 500 m? festgesetzt. Auf diese Festsetzung
der maximalen zulassigen Grundflache ist die geplante Tiefgarage nicht anzurech-
nen.

Die Grundflache des geplanten Vorhabens von 500 m2 zuzliglich der versiegelten Be-
reiche (Tiefgarage, oberirdische Stellplatze, Platzflache) bei einer Grundstucksgrofie
von 1.108 mz2 entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 bis 1,0.

Gemal der ,Untersuchung zur Ortsstruktur der Fuggerstralie® entspricht dieser Ver-
sieglungsgrad der vorherrschenden Struktur der Fuggerstral3e, da 50 % im Untersu-
chungsgebiet eine Grundflachenzahl von 0,9-1,0 aufweisen. Demnach passt sich das
Vorhaben an die umgebende Bebauung an, da der Bereich der ,Neuen Mitte* von ei-
ner hohen Versiegelung gekennzeichnet ist. Der Bebauungsplan sichert den vorhan-
denen Bestand ab, da sich das Vorhaben auch ohne Bebauungsplan im Hinblick auf
das Mal der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen
wuirde (8 34 Abs. 1 BauGB).

Gemall dem geplanten Vorhaben sind im Mischgebiet maximal drei Vollgeschosse
(1 (N+D)) zulassig. Hierbei gilt, dass das dritte Vollgeschoss als Staffelgeschoss
ausgebildet werden muss. Die Wandhdhe des geplanten Vorhabens darf maximal
7,70 m und die Gesamth6he maximal 11,50 m betragen. Die Gesamth6he darf durch
untergeordnete technische Anlagen (Beispiel Aufzug, Klimastation, Abluftkamin) um
1,5 m Hohe Uberschritten werden.

Der untere Bezugspunkt fiir die Hohe der baulichen Anlage ist hierbei die Oberkante
FertigfuBboden (OK FFB) des Erdgeschosses bezogen auf die Oberkante Boden des
Stadtplatzes (im Vorhaben- und Erschlieungsplan 0,00 m). Der obere Bezugspunkt
fur die Gesamthohe (GH) ist der hochste Punkt der au3eren Dachhaut.
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Das geplante Vorhaben fligt sich in Bezug auf seine H6he mit maximal drei Vollge-
schossen (oberstes Geschoss als Staffelgeschoss) und aufgrund seiner Kubatur
mehr als vertraglich in die ndhere Umgebung des Stadtplatzes ein. Vergleicht man
das geplante Vorhaben mit den Gebauden der ,Neuen Mitte* in Schwabminchen,
d.h. Fuggerstral3e 19 und 21 oder mit dem Geschafts- und Wohngebaude in der Fug-
gerstralle 33, weist das geplante Gebéude eine wesentlich geringere Hohe und
Grundflache auf.

Abb. 13 Ansicht Nordost, keine visuellen Erdrickungseffekte der nachbarschaftlichen Bebau-
ung vorhanden

Bedingt durch die Wandhéhe von max. 7,70 m und dem gestaffelten dritten Vollge-
schoss als Dachgeschoss mit einer maximalen Gesamthdohe von 11,50 m fugt sich
das geplante Gebaude auch gegeniber der kleinteiligeren Bebauung nérdlich der
Burgstral3e ein, wenngleich die Gesamthohen der Bebauung der Burgstral3e im Mittel
1 — 2 m niedriger sind. Ein visueller Erdriickungseffekt der kleinteiligen Nachbarschaft
durch die H6he des geplanten Vorhabens ist daher nicht ersichtlich.

Der 35 m lange Anbau an das Baudenkmal wird zudem zweimal in der Fassade im
Bereich des Uberganges zum Baudenkmal und im ErschlieBungstrakt gegliedert, so-
dass von keinem visuellen nachbarschaftsschitzenden Erdriickungseffekt auszuge-
hen und das geplante Vorhaben als vertraglich und an die umgebende Struktur an-
gepasst anzusehen ist.
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Abb. 14 Ansicht Nordwest, Einfugung des Vorhabens in dle Umgebung

Teilrdumlicher Geltungsbereich I

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der Grundflache (GR), der
Anzahl an Vollgeschossen (VG) und der maximal zulassigen Gesamthohe (GH) bau-
licher Anlagen bestimmt.

Fur das Bauvorhaben gemalR § 30 Abs. 1 BauGB im teilrdumlichen Geltungsbe-
reich 1l wird eine zulassige Grundflache gemafld § 19 BauNVO von maximal 150 m?2
festgesetzt. Die Grundflache des geplanten Bauvorhabens von ca. 150 m2 zuziiglich
der versiegelten Bereiche (Flache des Stadtplatzes) bei einer Grundstiicksgré3e von
1.641 m? entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 bis 1,0. Der hohe Versie-
gelungsgrad entsteht durch den hergestellten Stadtplatz der Stadt Schwabmiinchen,
welcher sich durch eine grof3ziigige FulRgangerzone mit Sitzgelegenheiten und einem
Wasserspiel auszeichnet. Auch hier gilt, wie fur den teilrdumlichen Geltungsbereich I,
dass dieser Wert gemal der ,Untersuchung zur Ortsstruktur der Fuggerstral3e“ dem
Versieglungsgrad der vorherrschenden Struktur der Fuggerstrale entspricht. Dem-
nach passt sich auch das Bauvorhaben im teilrdumlichen Geltungsbereich Il an die
umgebende Bebauung an.

Der Lage des Anbaus an der westlichen Gebaudefassade des ,Alten Rathauses” ist
aufgrund der Funktionalitat fir den geplanten Gastronomiebetrieb gewahlt. Durch die
Funktionalitat des Anbaus ist es fur die Stadt Schwabminchen mdglich, das Angebot
an Gastronomie in der neuen Mitte zu starken. Der nordliche und stidliche Bereich
des ,Alten Rathauses” sind von einem Anbau auszuschlieRen, da im nérdlichen Be-
reich der Zugang zum Stadtplatz und im sddlichen Bereich die Sichtachse und der
Zugang zur Stadtpark freizuhalten ist.

Es werden maximal zwei Vollgeschosse (ll) zugelassen. Die Gesamthdhe des ge-
planten Vorhabens darf maximal 6,50 m betragen. Da fur das Vorhaben ein Flach-
dach geplant ist, stimmt die Wandhohe mit der Gesamth6he Uberein, sodass keine
zusatzliche Wandhdhe festgesetzt wird. Die Gesamthdhe darf durch untergeordnete
technische Anlagen (Beispiel Aufzug, Klimastation, Abluftkamin) um 1,5 m Hohe
Uberschritten werden. Der untere Bezugspunkt fur die Hohe der baulichen Anlage ist
hierbei die Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) des Erdgeschosses bezogen auf die
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Oberkante hergestellter Stadtplatz + 0,855 m. Der obere Bezugspunkt fur die Ge-
samthohe (GH) ist der hochste Punkt der &uReren Dachhaut.

Mit der geplanten GesamthOhe passt sich das Bauvorhaben an die bestehende
Wandhohe des ,Alten Rathauses” an.

Das geplante Vorhaben fiigt sich in Bezug auf seine H6he mit maximal zwei Vollge-
schossen und aufgrund seiner Kubatur vertraglich in den Stadtplatz ein. Die Stahl-
Glasfassade ist gewahlt, dass eine Einfligung des Anbaus an das denkmalgeschitzte
»Alte Rathaus*” stattfindet und dessen historische Bedeutsamkeit hervorgehoben wird.
Vergleicht man das geplante Vorhaben mit den Gebauden der ,Neuen Mitte® in
Schwabmiinchen, d.h. FuggerstraRe 19 und 21 weist das geplante Gebaude eine
wesentlich geringere Hohe und Grundflache auf. Ein visueller Erdriickungseffekt der
Nachbarschaft durch die Hohe oder die Kubatur des geplanten Vorhabens ist daher
nicht ersichtlich.

Abb. 15 Ansicht Sidost

Abb. 16 Ansicht Nordwest
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7.5

Bauweise

Teilrdumlicher Geltungsbereich |

Im raumlichen Geltungsbereich des geplanten Vorhabens wird die abweichende
Bauweise gemalR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, sodass eine Zulassigkeit der
Grenzbebauung fiir jede Grundstiicksseite individuell festgesetzt werden kann. Es
wird festgesetzt, dass im ndérdlichen und im sidlichen Bereich des Vorhabens nicht
an die Grundstucksgrenze gebaut werden darf, im Ostlichen Bereich des Vorhabens
an das denkmalgeschutzte Hauptgebaude und im westlichen Bereich des Vorhabens
an die seitliche Grundstlicksgrenze gebaut werden darf.

Da die fur das Vorhaben notwendigen Stellplatze nicht innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden kdnnen und zugleich insbesondere die geplante
Tiefgarage weder im Hinblick auf das stadtebauliche Erscheinungsbild noch durch
den Anbau an das bestehende Nebengebaude auf dem Grundstick FI.Nr. 218
schutzwirdige Nachbarbelange betrifft, werden Stellplatze, Garagen, Carports sowie
untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch auB3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zugelassen. Dies erméglicht die Unter-
bringung von Stellplatzen fir Besucher und Bewohner des Geb&udes in einer Tiefga-
rage sowie von Stellplatzmdglichkeiten entlang der BurgstraRe und an der Fugger-
stral3e (zwei Behinderten- bzw. Kurzzeitstellplatze). Die oberirdischen Stellplatze sind
mit versickerungsfahigen Belagen zu befestigen, um eine tbermaRige Versieglung zu
vermeiden.

Fur den sudlichen Eingangsbereiches des Vorhabens ist eine Uberdachung geplant.
Diese Uberdachung ist in der Planzeichnung festgesetzt und darf aufgrund ihrer ab-
standsflachenrechtlichen Privilegierung auch auferhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflache errichtet werden (vgl. 8 23 Abs. 5 S. 2 BauNVO i.V.m. Art. 6 Abs. 8
BayBO).

Teilrdumlicher Geltungsbereich Il

Im rédumlichen Geltungsbereich Il werden eine offene Bauweise gemalR § 22 Abs. 2
BauNVO, welche eine Gebaudelange von bis zu 50 m zuldsst, und eine Bebauung
mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Mit einer Gebaudeldnge von hdchstens ca.
22 m liegt das geplante Vorhaben unter dieser Grenze und passt sich damit der zu-
lassigen Gebaudeldnge in Gebieten mit einer offenen Bauweise an.

Westlich des Anbaus an das ,Alte Rathaus® sind Sitzstufen als Aufgang zum Foyer
sowie als Aufenthaltsmdglichkeit geplant. Die Umgrenzung der Sitzstufen ist in der
Planzeichnung festgesetzt und darf auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucks-
flache errichtet werden. Zudem befindet sich im ndrdlichen Bereich des denkmalge-
schitzten Hauptgebaudes (Fuggerstra3e 25) eine Rampe fir einen barrierefreien
Zugang sowohl zum Hauptgebéaude als auch zum Anbau. Die Umgrenzung der Ram-
pe fur einen barrierefreien Zugang ist in der Planzeichnung festgesetzt und darf auch
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflache errichtet werden.
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7.6

Abstandsflachen

Teilrdumlicher Geltungsbereich I:

Folgende Ist-Situation besteht derzeit im teilrdumlichen Geltungsbereich | und auf
dem westlich angrenzenden Nachbargrundsttick (FI. Nr. 218): Das derzeit bestehen-
de Nebengebaude im teilrdumlichen Geltungsbereich | stellt keine Grenzbebauung
dar. Im Bestand des Nachbargrundstiicks auf der FI. Nr. 218 ist jedoch eine Grenz-
bebauung vorhanden, die durch das Vorhaben im westlichen Bereich des teilraumli-
chen Geltungsbereiches | aufgegriffen wird.

In der ,Untersuchung zur Ortsstruktur der Fuggerstrale* wurde die Einhaltung bzw.

die Nichteinhaltung der Abstandsflachen mit einer Tiefe von 1 H (unter Bertcksichti-

gung des 16-m-Privilegs) fur jedes Gebé&ude innerhalb des Untersuchungsgebietes

geprift.

Die Zentrale Ergebnisse der Untersuchung der Abstandsflachen sind:

1. Ergebnis der ,Untersuchung zur Ortstruktur der Fuggerstral3e®
Gemal der ,Untersuchung zur Ortsstruktur der FuggerstraRe zeigte sich, dass
die Gebaude in der Fuggerstral3e durch die Nichteinhaltung der Abstandsflachen
gepragt sind. Nur 10 % aller Gebaudefassaden halten zu allen Seiten die regula-
ren Abstandsflachen mit einer Tiefe von 1,0 H gemal3 § 6 BayBO ein. Das ge-
plante Vorhaben gehort hierbei zu den 40 % an Geb&uden, welche die regularen
Abstandsflachen an zwei Seiten Uberschreiten. Zudem konnte in der ,Untersu-
chung zur Ortsstruktur der Fuggerstralie” festgestellt werden, dass ausnahmslos
alle umliegenden Gebaude des geplanten Vorhabens die regulédren Abstandsfla-
chen nicht einhalten. Im nédheren Umfeld des geplanten Vorhabens werden so-
wohl von den Gebauden in der Fuggerstral3e 19 und 21, der Fuggerstraf3e 31 und
der BurgstralRe 2 die regularen Abstandsflachen an mindestens drei Gebaudesei-
ten nicht eingehalten.

2. Das Malf der baulichen Nutzung entspricht faktisch einem Kerngebiet
Die Ortstruktur entlang der Fuggerstraf3e entspricht beziglich des MaRes der
baulichen Nutzung (Vollgeschosse, Grundflachenzahl) und der Abstandsflachen
einem Kerngebiet. Lediglich die vorhandenen Wohnnutzungen schlieen im Hin-
blick auf die Art der baulichen Nutzung ein (faktisches) Kerngebiet aus. Fir ein
Kerngebiet werden die Abstandsflachen kraft Gesetzes auf 0,5 H reduziert (Art. 6
Abs. 5 S. 2 BayBO).

§ 6 Abs. 5 der Musterbauordnung sieht eine Abstandsflachentiefe von 0,4 H vor.
Diese hat der bayerische Gesetzgeber im Grundsatz nicht in die BayBO Uber-
nommen und an einer Abstandsflachentiefe von 1,0 H festgehalten, um eine auf-
gelockerte Siedlungsstruktur zu gewéhrleisten. Die Fuggerstralie ist jedoch das
Zentrum der Stadt Schwabmiinchen mit einer Abfolge von zahlreichen Ge-
schéaftsgebauden, Dienstleistungen und Gastronomiebetrieben, welche von einer
gewissen Dichte der Nutzungen charakterisiert ist. Zudem kénnen noch unbebau-
te Grundstiicke, welche zusatzlich eine kleine Grundstiicksgrof3e besitzen und
schmal zugeschnitten sind, ohne die Verkirzung der Abstandsflachen kaum be-
baut werden, da auf solchen Grundstliicken die Abstandsflachen mit einer Tiefe
von 1,0 H schwierig einzuhalten sind. Durch eine Festsetzung der Tiefe der Ab-
standsflachen auf 0,5 H kann diese stadtebaulich dichte Struktur gesichert wer-
den.
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Die Stadt Schwabmiinchen stellt vor diesem Hintergrund fest, dass im Hinblick auf
das Mal3 der baulichen Nutzung und die Abstandsflachen ein faktisches Kerngebiet
vorliegt. Sie setzt daher auf der Grundlage des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO i.V.m. Art.
81 Abs. 1 Nr. 6 eine Abstandsflachentiefe von 0,5 H fest. Mit dieser Festsetzung hal-
ten alle Gebaudefassaden des geplanten Vorhabens die Abstandsflachen ein.

Ware das faktische Kerngebiet fur die Berechnung der Abstandsflachen nicht voraus-
zusetzen, wirden die Abstandsflachen wie folgt behandelt werden:

Die Abstandsflachen mit einer Tiefe von 1,0 H (unter Anwendung des 16 m Privilegs)
geméaR § 6 BayBO des geplanten Vorhabens kénnten im Westen zur Fl. Nr. 218 u.
221/11 und im Osten zur Fuggerstral3e mit den FIl. Nr. 50/24 u. 50/25 eingehalten
werden. Aufgrund der Grenzbebauung zum Nachbargrundstiick mit der FI. Nr. 218 im
Westen des geplanten Vorhabens ware von Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO auszugehen,
welcher besagt, dass eine Abstandsflache vor AuRenwanden nicht erforderlich ist, die
an Grundstucksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschrif-
ten an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf. Im Osten des
denkmalgeschitzten Hauptgebaudes zur Fuggerstrale kénnten die Abstandsflachen
eingehalten werden, da hier aufgrund der Gebaudeldnge von unter 16 m von der
Halfte (Tiefe von 0,5 H) der Abstandsflachen auszugehen wére und die Abstandsfla-
chen zudem bis in die Mitte der oOffentlichen Verkehrsflache, der Fuggerstralle, rei-
chen konnten.

Im Norden des geplanten Vorhabens zu den Fl. Nrn. 219/3 (Burgstraf3e), 220/6
(BurgstralRe 2), 220/7 und 220/3 (Fuggerstral3e 31) kdnnten die Abstandsflachen mit
einer Tiefe von 1,0 H gemaf § 6 BayBO nicht eingehalten werden. Die Abstandsfla-
chen wirden zu einem geringen Teil auf der Fl. Nr. 220/6 (Burgstraf3e 2) und auf der
FI. Nr. 219/3 (Burgstral3e) liegen. Im Siden konnten die Abstandsflachen mit einer
Tiefe von 1,0 H gemal § 6 BayBO zu den FI. Nrn. 222 und 221 (Fuggerstrafl3e 21 und
25) nicht eingehalten werden.

Abwéagung der nachbarschitzenden Belange, Belichtung und Verschattung

Um etwaige Beeintrachtigungen der Nachbarschaft beziglich der Belichtung und der
Verschattung aufzuzeigen, wurde ein 3D-Modell erstellt, welches den Schattenwurf
des geplanten Vorhabens auf die Nachbargrundstticke nérdlich der BurgstralRe zu be-
liebigen Jahres- und Tageszeiten aufzeigt.

Das Modell zeigt, dass es in den Ubergangsjahreszeiten (Frithling und Herbst) ledig-
lich zu geringfiigigen Verschattungen der Nachbarschaft nordlich der Burgstralle
kommen kann (siehe Abbildung 17).
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A

Abb. 17 Modell zur Verschattung am 21. Februar um 13 Uhr

In den vier Wintermonaten November bis Februar sind Verschattungen der nordlich
der Burgstralle angrenzenden Bebauung zu erwarten (siehe Abbildung 18). Diese
Verschattung entspricht freilich der Verschattung der umliegenden Grundstiicke (ins-
besondere auch des Vorhabengrundstiicks FI.Nr. 221/4 selbst durch den Schatten-
wurf der FuggerstralBe 21 und der Fuggerstral3e 25) durch die vorhandenen Be-
standsgebaude und ist nach Auffassung der Stadt Schwabmiinchen im Bereich der
Kernstadt als sozialadaquat hinzunehmen.

s

Abb. 18 Mo.dell der Verschattung am 21.11. um 13 Uhr

In den Sommermonaten findet keine Beeintrachtigung beziiglich Verschattungen der
nordlich der BurgstralRe liegenden Bebauung statt.
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Abb. 19 Modell def Verschattung am 21.07. um 15 Uhr

Insgesamt betrachtet ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung der nachbar-
schaftsschitzenden Belange der nérdlich der Burgstral’e angrenzenden Bebauung
auszugehen. Die Verschattung begrenzt sich im vorliegenden Fall jedoch auf die Win-
termonate, sodass von keiner signifikanten Beeintrachtigung der nachbarschutzrecht-
lichen Belange ausgegangen werden kann. Die auf der Grundlage des Art. 6 Abs. 5
Satz 3 BayBO i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO festgesetzt Tiefe der Abstandsfla-
chen von 0,5 H liegt noch lber der vorgeschlagenen Abstandsflachentiefe der Mus-
terbauordnung von 0,4 H, die auf der Grundlage der Experimentierklausel des Art. 6
Abs. 7 BayBO auch hatte festgesetzt werden kénnen.

Teilrdumlicher Geltungsbereich Il

Wie bereits fiir den teilraumlichen Geltungsbereich | angefihrt, geht die Stadt
Schwabmunchen im Bereich des Stadtplatzes von einem faktischen Kerngebiet im
Hinblick auf das MaR3 der baulichen Nutzung und die Abstandsflachen aus. Sie tragt
dem vorhandenen Bestand und der gesetzgeberischen Wertung des Art. 6 Abs. 5
Satz 3 BayBO i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO mit einer Festsetzung der Abstands-
flachen auf eine Tiefe von 0,5 H Rechnung. Mit dieser Festsetzung werden die Ab-
standsflachen fur das Bauvorhaben im teilraumlichen Geltungsbereich Il an allen Ge-
baudefassaden eingehalten.

Ware das faktische Kerngebiet fur die Berechnung der Abstandsflachen nicht voraus-
zusetzen, wirden die Abstandsflachen wie folgt behandelt werden:

Die Abstandsflachen mit einer Tiefe von 1,0 H (unter Anwendung des 16 m Privilegs)
gemal § 6 BayBO des geplanten Vorhabens konnten im Norden zur FI. Nr. 221/4
(Fuggerstral3e 29), im Osten zur Fuggerstral3e mit den Fl. Nrn. 50/24 u. 50/25 sowie
im Suden zur Fl. Nr. 221/16 (Fuggerstrale 19) eingehalten werden. Im nérdlichen
und im sudlichen Bereich des Vorhabens wére aufgrund des Stadtplatzes ausrei-
chend Grundstucksflache vorhanden, sodass die Abstandsflachen auf dem Grund-
stick liegen kénnten. Im 6stlichen Bereich zur FuggerstralRe kénnten die Abstands-
flachen bis in die Mitte der oOffentlichen Verkehrsflache, der Fuggerstral3e, reichen,
sodass auch hier die Abstandsflachen eingehalten werden kénnten.
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Die Abstandsflache mit einer Tiefe von 1,0 H konnte im Westen zu der Fl. Nr. 222
(Fuggerstral3e 21) nicht eingehalten werden. Die Abstandsflachentiefe fir den Anbau
an das ,Alte Rathaus® wiirde zu Teilen auf der FI. Nr. 222 liegen.

Abwagung der nachbarschiitzenden Belange, Belichtung und Verschattung
Auch fir den Anbau an das ,Alte Rathaus“ wurde ein 3D-Modell erstellt, welches die
Verschattungen der angrenzenden Bebauung aufzeigt.

Der Anbau an das ,Alte Rathaus* weist Verschattungen der angrenzenden Bebauung
auf der FI. Nr. 222 (Fuggerstraf3e 21) lediglich in den Morgenstunden vom Spéatherbst
bis zum Frihlingsanfang auf (siehe Abbildung 19). Durch die geringe Gesamththe
von maximal 6,50 m ist aber nur von einer sehr geringen Verschattung des Gebau-
des der FuggerstralRe 21 auszugehen. Es wird maximal das Erdgeschoss der Fug-
gerstralde 21 verschattet.

\_X\l

Abb. 20 Modell der Verschattung am 21.03. 09 Uhr

In den Mittags- und Abendstunden weist der Anbau zu keiner Jahreszeit
Verschattungen der angrenzenden Bebauung auf.

Abb. 21 keine Beeintrachtigung der angrenzenden Bebauung durch den Anbau an das "Alte
Rathaus" am 21.03. 13 Uhr
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7.7

7.8

Durch das Bauvorhaben kommt es zu keiner signifikanten Beeintrachtigung der
nachbarschutzenden Belange des betroffenen westlich angrenzenden Grundstticks
(FI. Nr. 222).

Gestaltungsfestsetzungen

Teilrdumlicher Geltungsbereich |

Gemal dem Vorhaben sind die Fassaden des geplanten Gebaudes in der Fuggerstr.
29 zu verputzen und mit einem Anstrich aus dem weil3-grauen Farbspektrum zu ver-
sehen. Das Dach des Staffelgeschoss kann als Flachdach bzw. als flach geneigtes
Dach mit einer Dachneigung von 0° - 7° ausgebildet werden. Fur das Vorhaben sind
keine Dachaufbauten vorgesehen.

Fir das Grundstick sind keine Einfriedungen vorgesehen, sodass hierzu keine Fest-
setzungen getroffen werden.

Bezlglich der Fassadengestaltung als auch der Dachform orientiert sich das geplante
Vorhaben an der ,Neuen Mitte“, um einen einheitlichen Charakter des Bereiches um
den Stadtplatz von Schwabmiinchen zu schaffen.

Teilrdumlicher Geltungsbereich Il

Die Fassade des geplanten Anbaues in der Fuggerstr. 25 ist als Stahl-Glasfassade
auszufihren. Dieser Festsetzung liegt zugrunde, dass sich der Anbau mittels der mo-
dernen Bauweise einer Stahl-Glasfassade dem historisch bedeutsamen denkmalge-
schitzten ,Altem Rathaus® zeitgeschichtlich unterordnet und so die Bedeutsamkeit
des Denkmals demonstriert. Durch die Transparenz der Stahl- Glasfassade fligt sich
der Anbau vertraglich an das Denkmal an und 6ffnet sich auf der anderen Gebéaude-
seite zum Stadtplatz hin.

Das Dach des Anbaus kann als Flachdach bzw. als flach geneigtes Dach mit einer
Dachneigung von 0° - 7° ausgebildet werden. Fur das Vorhaben sind keine Dachauf-
bauten vorgesehen.

Gelandeveranderungen

Teilrdumlicher Geltungsbereich |

Gemall dem geplanten Vorhaben in der Fuggerstr. 29 werden auf dem Grundstiick
Gelandeveranderungen zur Herstellung der Barrierefreiheit zugelassen. An der Nord-
seite wird das Geléande an die Burgstrae und an der Ostseite an den Gehweg der
Fuggerstralle angepasst. Im sudlichen Bereich wird das Gelande an die Oberkante
Boden des Stadtplatzes angepasst, sodass ein ebenerdiger Platzbereich entsteht.

Im Westen des geplanten Vorhabens soll das Gelande der Oberkante der begrinten
Dachflache der Tiefgaragenzufahrt entsprechen.

Teilrdumlicher Geltungsbereich Il

Fir den Anbau an das ,Alte Rathaus® sind keine Gelandeveranderungen vorgesehen.
Die Planung orientiert sich am Niveau des hergestellten Stadtplatzes, so dass keine
Gelandeveranderungen notwendig sind. Geldndeveranderungen sind aufgrund des-
sen nicht zulassig.
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7.9

7.10

Entwéasserung, Versickerung

Teilrdumlicher Geltungsbereich |

Fur die Entwasserung des geplanten Vorhabens ist die Satzung der Stadt Schwab-
muinchen fir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung (Entwasserungssatzung) zu
beachten. Bezuglich der Versickerung des (unverschmutzten) Niederschlagswasser
ist eine Versickerung auf der Grundsticksflache geplant. Die Versickerung soll ggf.
Uber einen Sickerschacht tiber den Boden der Tiefgarage erfolgen.

Teilrdumlicher Geltungsbereich I
Die Entwasserung fur den teilrdumlichen Geltungsbereich II ist bereits tber den Be-
stand hergestellt und gesichert.

Griinordnung

Teilrdumlicher Geltungsbereich |

Im sidlichen Bereich des teilrAumlichen Geltungsbereich | ist im Eingangsbereich zu
dem geplanten Vorhaben die Schaffung einer Platzsituation vorgesehen. Durch eine
Wegeverbindung wird das geplante Vorhaben mit der ,Neuen Mitte* der Stadt
Schwabmunchen verbunden, sodass ein offener Platzcharakter in Anlehnung an den
Stadtplatz der ,Neuen Mitte* entsteht.

Auf den privaten Griinflichen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im Be-
reich der Platzsituation die Schaffung von zwei Griunflachen mit einer Bepflanzung
von jeweils zwei Baumen gemaf der Planzeichnung vorgesehen. Fir die vier zu
pflanzenden Laubb&ume II. Ordnung wurden solche Baumarten gewahlt, welche zur
Gestaltung von Platzen geeignet sind, beispielsweise mit einer auffalligen Farbung
der Bliiten (siehe Artenliste unter ,Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen® der text-
lichen Festsetzungen).

Das Dach der geplanten Tiefgaragen- Ein- und Ausfahrt, welches eine Ebene mit der
Platzflache bildet und an den Ein- und Ausgang der Tiefagarage grenzt, wird extensiv
bepflanzt.

Teilrdumlicher Geltungsbereich |
Die Grunordnung fir den teilraumlichen Geltungsbereich Il wurde bereits mit der Fer-
tigstellung des Stadtplatzes ausgefihrt.

ALTLASTEN

Altlasten sind innerhalb des Gebietes des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Fuggerstralle 25
und 29“ nicht bekannt. Auf Pkt. F ,Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen* (Pkt. F4
LAltlasten®) der Satzung wird verwiesen.

KULTUR- UND SACHGUTER

Im teilrGumlichen Geltungsbereich | befindet sich in der Fuggerstral3e 29 das Bau-
denkmal mit der Aktennummer D-7-72-200-54: ,Wohnhaus, zweigeschossiger Walm-
dachbau mit Eckerker und reicher, historisierender Fassadengliederung, Ende des
19. Jh. errichtet, spater verandert®. Das Benehmen ist hergestellt und das Baudenk-
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mal ist in seinem Verfahrensstand nachqualifiziert. Dieses Baudenkmal wird bei der
Neubebauung des Grundstiickes erhalten und saniert.

Abb. 22 Denkmalgeschitztes Hauptgebaude Fuggerstral3e 29

Im teilrdumlichen Geltungsbereich Il befindet sich in der Fuggerstralle 25 das
Baudenkmal mit der Aktennummer D-7-72-200-16: ,Posthalterei, Rathaus: Ehem.
Posthalterei der Thurn und Taxis, spater Rathaus, zweigeschossiger, traufstandiger
Satteldachbau mit Putzgliederungen, Giebelgesimsen und &stlichem, lbergiebeltem
Mittelrisalit mit Wappen, um 1800“. Das Benehmen ist hergestellt und das Baudenk-
mal ist in seinem Verfahrensstand nachqualifiziert.

Abb. 23 Denkmalgeschiitztes Hauptgebaude Fuggerstral3e 25

Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in
der Fuggerstral’e 20 das Baudenkmal mit der Aktennummer D-7-72-200-15: ,Wohn-
haus, syn. Wohngeb&ude: Geburtshaus des Malers Ferdinand Wagner, zweige-
schossiger Giebelbau mit Satteldach, Putzgliederungen und Inschrifttafel, im Kern
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wohl noch 18. Jh.; Riuckgebaude, zweigeschossiger Satteldachbau mit Putzgliede-

rung, 19. Jh.“. Das Benehmen ist hergestellt und das Baudenkmal ist in seinem Ver-
fahrensstand nachqualifiziert.

Auf Pkt. F Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen* (Pkt. F2 ,Bodendenkmaler®)
der Satzung wird verwiesen.
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10 FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich

2.749 m2
= Teilrdumlicher Geltungsbereich | 1.108 m2
davon: Uberbaubare Grundstucksflachen Neubau 500 m2
davon: denkmalgeschutztes Bestandsgebaude 143 m2
davon: Griunflache 52 m?
davon: Platzflache, Stellplatze oberirdisch 313m?2
davon: TG-Decke (Ein- und Ausbefahrt) begrint 100 m2
= Teilrdumlicher Geltungsbereich Il 1.641 m2
davon: Uberbaubare Grundstucksflachen 150 m2
davon: denkmalgeschitztes Bestandsgebaude 330 m2
davon: Platzflache (Stadtplatz) 1.161 m?
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