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Stadt Schwabmiinchen
Bebauungsplan Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29* Satzung

PRAAMBEL

Die Stadt Schwabmiinchen erlédsst aufgrund der 88 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO, GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1) sowie des Art. 23 der Ge-
meindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO, GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-I), folgenden

Bebauungsplan Nr. 43
»FuggerstraBe 25 und 29“

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), sofern die nachfolgenden
Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

Fur den Geltungsbereich | des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29“ der Stadt
Schwabmiinchen gilt der vom Biro OPLA, Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtent-
wicklung, ausgearbeitete vorhabenbezogene Bebauungsplan und der einfache Bebauungs-
plan in der Fassung vom 05.04.2016, die aus den nachstehenden textlichen Festsetzungen
und der Planzeichnung einschlieBlich Planzeichenerklarung bestehen.

Fur den Geltungsbereich Il des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29 der Stadt
Schwabmiinchen gilt der vom Bliro OPLA, Blrogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtent-
wicklung, ausgearbeitete qualifizierte Bebauungsplan und der einfache Bebauungsplan in
der Fassung vom 05.04.2016, die aus den nachstehenden textlichen Festsetzungen und der
Planzeichnung einschlief3lich Planzeichenerklarung bestehen.

A PLANZEICHNUNG
= Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Text-
teils Gultigkeit

B FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
= Sind dem zeichnerischen Teil angefugt

C VERFAHRENSVERMERKE
= Sind dem zeichnerischen Teil angefugt

Der Bebauungsplan Nr. 43 “Fuggerstrafl3e 25 und 29“ besteht aus:

= Bebauungsplanzeichnung M 1:500 mit den Festsetzungen durch Planzeichen (B) und
den Verfahrensvermerken (C) in der Fassung vom 05.04.2016

= Textliche Festsetzungen (D (Teilraumlicher Geltungsbereich 1) und E (TeilrAumlicher Gel-
tungsbereich 1)) in der Fassung vom 05.04.2016
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Stadt Schwabmiinchen
Bebauungsplan Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29* Satzung

Beigefugt ist

= die Begriindung in der Fassung vom 05.04.2016

= flr den teilraumlichen Geltungsbereich I: der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Ar-
chitekturbliros Ambros + GalRner, Schwabmiinchen, vom 06.10.2015

D  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
FUR DEN TEILRAUMLICHEN GELTUNGSBEREICH |
(vorhabenbezogener Bebauungsplan gemald § 30 Abs. 1 und
2 BauGB i.V.m. § 12 BauGB und einfacher Bebauungsplan
gemal 8§ 30 Abs. 3 BauGB)

BEDINGTE FESTSETZUNG

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind gem. § 12 Abs.
3ai.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Fur das denkmalgeschitzte Bestandsgebaude (FuggerstralRe 29) gelten nur die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Dieser Teilbereich (Ml 1.1), der durch
das Planzeichen ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung“ von dem Neubau (Anbau)
abgegrenzt ist, wird als einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB fest-
gesetzt.

(Hinweis: Abgrenzung in der Planzeichnung durch die Festsetzung ,Abgrenzung un-
terschiedlicher Nutzungen®)

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Mischgebiet Ml 1.1 und MI 1.2
Der in der Planzeichnung als Ml 1.1 und MI 1.2 gekennzeichnete Bereich wird als
Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:
=  Wohnnutzungen ab/mit dem ersten Obergeschoss (1. OG)

» Geschéfts- und Birogebaude

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes

= sonstige Gewerbebetriebe

= Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

=  Wohnnutzungen im Erdgeschoss (EG)

=  Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

= Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
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Stadt Schwabmuinchen

Bebauungsplan Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29* Satzung
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1  GR (Grundflache)
Der in der Planzeichnung festgesetzte Wert fur die Grundflache (GR) der baulichen
Anlage ist als Hochstgrenze zulassig. GR = maximal 500 m?
Bei der Festsetzung der maximalen zulassigen Grundflache ist die Tiefgarage nicht
anzurechnen.
2.2 Hohe baulicher Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse

Diese Festsetzung gilt nicht fir das denkmalgeschitzte Bestandsgebaude an der
Fuggerstralie.

Folgende maximale H6hen sind zuldssig:

Vollgeschosse: [l (11+D)
Wandhohe: max. 7,70 m
Gesamthohe; max. 11,50 m

Bei der Zulassigkeit von drei Vollgeschossen gilt, dass das dritte Vollgeschoss als
Staffelgeschoss ausgebildet werden muss.

Die Gesamthohe darf durch untergeordnete technische Anlagen (Beispiel Aufzug,
Klimastation, Abluftkamin) um 1,5 m Hohe tberschritten werden.

Definition Staffelgeschoss:

Bei gleich oder grof3er 1,5 m zurtckversetzten Penthaus- oder sonstigen Dachge-
schossen auf einer Langsseite und bei gleich oder gréBer 0,75 m zurlickversetzen
Penthaus- oder sonstigen Dachgeschossen auf der anderen Langsseite des Baukor-
pers zahlt die Wandhdhe nur bis zur Au3enkante des Geschossversatzes und nicht
fur die oberste AuRenhaut des Penthaus- oder sonstigen Dachgeschosses.

Diese Wandhoéhe darf bei einem Staffelgeschoss max. 7,70 m betragen.

; ., mind. 0,75
max. Wandhthe mind. 1,50 1
—~f—— 0G2 [
0G1
o
~
M~
EG 0K FFB 0,00

Abb.: Systemskizze zur Definition der Wandhdhe
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Stadt Schwabmiinchen
Bebauungsplan Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29* Satzung

2.3

Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fir die HOhe baulicher Anlagen ist die Oberkante Fertigful3bo-
den (OK FFB) des Erdgeschosses bezogen auf die Oberkante Boden des Stadtplat-
zes (Hinweis: In der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 0,00 m).
Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthohe (GH) ist der hdochste Punkt der aul3eren
Dachhaut.

3 BAUWEISE

3.1 Im teilraumlichen Geltungsbereich | gilt die abweichende Bauweise (a) nach § 22
Abs. 4 BauGB. Im ndrdlichen und stdlichen Bereich des Vorhabens darf nicht an die
Grundstiicksgrenze gebaut werden. Im 6stlichen Bereich des Vorhabens darf an das
denkmalgeschiitzte Hauptgebaude und nicht an die Grundstlicksgrenze gebaut wer-
den. Im westlichen Bereich des Vorhabens darf an die seitliche Grundstiicksgrenze
gebaut werden.

3.2 Stellplatze, Garagen, Carports sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

3.3 Die Uberdachung des siidlichen Eingangsbereiches des Hauptbaukorpers ist in der
Planzeichnung festgesetzt und auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

4 ABSTANDSFLACHEN
Die Abstandsflachen werden gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO i.V.m. Art. 81 Abs. 1
Nr. 6 BayBO an allen Gebaudeseiten auf eine Tiefe von 0,5 H festgesetzt.

5 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

5.1 Fassadengestaltung, Dacheindeckung
Die Fassaden sind zu verputzen und mit einem Anstrich aus dem weil3-grauen Farb-
spektrum auszufuhren.

5.2 Déacher, Dachaufbauten
Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Dacher von 0° - 7°.

5.3 Versorgungsanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen einschliel3lich Strom- und Telefonleitungen sind vorbe-
haltlich anderer gesetzlicher Regelungen unterirdisch zu fuhren.
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Stadt Schwabmiinchen
Bebauungsplan Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29* Satzung

6

GELANDEVERANDERUNGEN

Gelandeveranderungen (Aufschittungen und Abgrabungen) sind im Norden zur
BurgstralRe, im Osten zum Gehweg der Fuggerstral3e, im Siden zur Oberkante Bo-
den des Stadtplatzes und im Westen zur TG Decke zulassig.

7 VERSICKERUNG
Versickerung von Niederschlagswasser
Das von Dach- und Belagsflachen abflieRende (unverschmutzte) Niederschlagswas-
ser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Ist eine Versickerung nicht méglich ist das
(unverschmutzte) Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zurtickzuhalten und ge-
drosselt in die Kanalisation abzugeben.
Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasser-
kanalisation zu beseitigen.

8 GRUNORDNUNG

8.1  Anpflanzungen von Baumen und Strauchern
Samtliche festgesetzten Pflanzungen sind spéatestens eine Vegetationsperiode nach
Fertigstellung der jeweiligen Bebauung und Wegebefestigung durchzufiihren.
Fir alle Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in
Anlehnung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden. Die entsprechen-
den Pflanzenarten und -qualitédten sind der Artenliste (Pkt. F1) unter Hinweise und
nachrichtliche Ubernahmen zu entnehmen.
Die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstande bei Pflanzungen sind einzuhalten,
sofern diese nicht durch sinnvolle und zweckmafige Vereinbarungen zwischen den
Beteiligten unterschritten werden konnen. Die festgesetzten Baume durfen am
Standort verandert werden, die Anzahl der Baume ist beizubehalten.

8.2 Private Grunflache
Auf den privaten Griinflachen sind gemalR der Planzeichnung und gemaR der Arten-
liste (Pkt. F1) 4 Laubbaume II. Ordnung zu pflanzen. Es ist ein qualifizierter Freifla-
chen-Gestaltungsplan vorzulegen.

8.3 Dachbegrinung
Das Dach der Tiefgaragenein- und -ausfahrt ist extensiv zu begrinen.

8.4 Pflegemalinahmen

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstickseigentiimer im Wuchs zu
fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind
artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitdten zu ersetzen. Die Nach-
pflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spéatestens in der folgenden Ve-
getationsperiode zu erfolgen
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Stadt Schwabmiinchen
Bebauungsplan Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29* Satzung

E

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

FUR DEN TEILRAUMLICHEN GELTUNGSBEREICH II
(qualifizierter Bebauungsplan gemal3 8 30 Abs. 1 BauGB und
einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB)

Fur das denkmalgeschitzte Bestandsgebaude (FuggerstralRe 25) gelten nur die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Dieser Teilbereich (Ml 2.1), der durch
das Planzeichen ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung“ von dem Neubau (Anbau)
abgegrenzt ist, wird als einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB fest-
gesetzt.

(Hinweis: Abgrenzung in der Planzeichnung durch die Festsetzung ,Abgrenzung un-
terschiedlicher Nutzungen®)

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Mischgebiet Ml 2.1 und MI 2.2
Der in der Planzeichnung als Ml 2.1 und MI 2.2 gekennzeichnete Bereich wird als
Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind:
=  Wohnnutzungen ab/mit dem ersten Obergeschoss (1. OG)
» Flachen und Nutzungen des Gemeinbedarfs gem. 8 9 Abs. 1 Pkt. 5 BauGB mit
der Zweckbestimmung Birgerzentrum
» Geschéfts- und Birogebaude
» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes
= Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke
Nicht zulassig sind:
=  Wohnnutzungen im Erdgeschoss (EG)
= sonstige Gewerbebetriebe
= Gartenbaubetriebe
= Tankstellen
= Vergniugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1  GR (Grundflache)
Der in der Planzeichnung festgesetzte Wert fir die Grundflache (GR) der baulichen
Anlage ist als Hochstgrenze zulassig. GR = maximal 150 m?
2.2 Hoéhe baulicher Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse

Folgende maximale H6hen sind zul&ssig:
Vollgeschosse: Il
Gesamthohe: max. 6,50 m
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Bebauungsplan Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29* Satzung

Die Gesamthohe darf durch untergeordnete technische Anlagen (Beispiel Aufzug,
Klimastation, Abluftkamin) um 1,5 m Hohe tberschritten werden.

2.3 Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen
Unterer Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Fertigful3bo-
den (OK FFB) des Erdgeschosses bezogen auf die Oberkante hergestellter Stadt-
platz +0,855 m.

Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthdhe (GH) ist der hochste Punkt der aul3eren
Dachhaut.

3 BAUWEISE

3.1 Im raumlichen Geltungsbereich gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

3.2 Die Sitzstufen westlich des Anbaus an die FuggerstraRe 25 sind in der Planzeichnung
festgesetzt und aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig.

3.3 Die Rampe fir einen barrierefreien Zugang nérdlich des denkmalgeschiitzten Haupt-
gebadudes der FuggerstralRe 25 ist in der Planzeichnung festgesetzt und auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

4 ABSTANDSFLACHEN
Die Abstandsflachen werden gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO i.V.m. Art. 81 Abs. 1
Nr. 6 BayBO an allen Gebéaudeseiten auf eine Tiefe von 0,5 H festgesetzt.

5 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

5.1 Fassadengestaltung, Dacheindeckung
Die Fassade ist als Stahl-Glasfassade auszufihren.

5.2 Déacher, Dachaufbauten
Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Déacher von 0° - 7°.

5.3 Versorgungsanlagen
Ver- und Entsorgungsanlagen einschliel3lich Strom- und Telefonleitungen sind vorbe-
haltlich anderer gesetzlicher Regelungen unterirdisch zu fuhren.

6 GELANDEVERANDERUNGEN

Gelandeveranderungen sind nicht zuléssig.
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Stadt Schwabmiinchen
Bebauungspian Nr. 43 Fuggerstrale 25 und 29" Satzung

7 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan Nr. 43 ,Fuggerstral’e 25 und 29“ tritt mit Bekanntmachung ge-
maR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Stadt Schwabmiinchen
Bebauungsplan Nr. 43 ,Fuggerstral3e 25 und 29* Satzung

F

F1

F2

F3

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(gultig fur die teilrdumlichen Geltungsbereiche | und II)

Artenliste

Baume Il. Ordnung
Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, StU 18/20

= Pyrus calleryana 'Chanticleer' (Chinesische Birne)

= Aesculus hippocastanum 'Baumannii' (Gefullt-blihende Rosskastanie)
*= Prunus avium 'Plena’ (Gefullt-blihende Vogelkirsche)
= Robinia pseudoacacia 'Umbraculifera’ (Kugelakazie)

= Carpinus betulus 'Fastigiata’ (Hainbuche)

Bodendenkmaler

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler stof3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Be-
sitzer der Grundstlicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf
die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmaélern nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzei-
ge eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fiur Denkmalpflege oder die zu-
standige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Niederschlagswasserbehandlung

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) zu beachten.

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

Zur Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
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die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser® der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen.

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®).

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fiir eine Versi-
ckerung sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachver-
standige Uberprift werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation
Zu beseitigen.

Insbesondere trifft dies fur Niederschlagswasser aus Flachen zu, auf denen mit was-
sergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht
auszuschlieRRen ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfin-
den.

F4 Altlasten
Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.
Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altab-
lagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

F5 Entwasserung
Die Satzung der Stadt Schwabmiinchen fiir die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung
(Entwasserungssatzung) in der jeweils giltigen Fassung ist heranzuziehen.

OPLA - Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung Fassung vom 05.04.2016 11/11



