BEBAUUNGSPLAN NR. 40 ,,GEWERBEGEBIET WESTLICH DER LANDSBERGER
STRABE UND OSTLICH DER BAHNLINIE - ERWEITERUNG BAYWA BAUSTOFFE*

STADT SCHWABMUNCHEN - LANDKREIS AUGSBURG

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
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Das Bauland ist als Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8 der BauNVO
festgesetzt. Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 der BauNVO sind nicht zulassig.
Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig. Ausnahmsweise kann der Verkauf
durch Baustoffmarkte, soweit die Verkaufsfliche hochstens 40 % der
Bruttogeschossflache des jeweiligen Betriebes und hochsten 799 m? betrigt,
zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfidchenzahl

Zul@ssig ist eine Grundfiachenzahl (GRZ) von max. 0,60. Durch Anlagen im Sinne
des § 19 Abs. 4 der BauNVO ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfiiche
bis zu einer GRZ von 0,90 zuléssig.

Seitliche Wandhohe und Firsthéhe

Die max. zuladssige seitliche Wandhéhe (WH) wird im Plan fiir jeden Bereich
festgesetzt. Als WH gilt das MaRB von der Héhe der Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OKEG) bis zum Schnittpunkt der AuBRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut bzw. bis zum oberen Abschluss der Wand. Die
maximal zuldssige Firsthdhe betrdgt 14,0 m, gemessen ab OKEG.

Die max. zuldssige OKEG betrédgt 561,7 Meter iiber Normalhhennull.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche und Abstandsflichen

Bauweise

Abweichend von § 22 Abs. 4 der BauNVO sind in der offenen Bauweise Gebiude
mit einer Lange von max. 150 m zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die {iberbaubare Grundstiicksflache ist im Plan festgesetzt.

Abstandsfldchen
Es gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO in der jeweils geltenden Fassung.

Gestaltung

Gebaudegestaltung
Zusammenzubauende Gebé&ude sind in der Gebaudegestaltung aufeinander
abzustimmen.

Dachgestaltung
Als Dachform sind Sattel-, Pult- und Flachdécher mit einer Neigung bis zu 25°
zulassig. Solarthermische Anlagen und Photovoltaikanlagen sind zulissig.

Flachddcher (Neigung bis zu 15°) sind mindestens mit einem Anteil von 15% der
Dachflachen — ausgenommen Flachen fiir technische Dachaufbauten - bei einer
Substratschicht von mindestens 8 cm mit Griasern, bodendeckenden Gehdlzen
und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten. Ausnahmen fiir Anlagen
zur Gewinnung von Solarenergie kdnnen zugelassen werden.

Stellplatze
Die notwendigen Stellplidtze sind auf dem Grundstiick, auf Basis des

tatsachlichen Bedarfs und der Stellplatzsatzung der Stadt, nachzuweisen. Fiir
Stellpléatze sind wasserdurchidssige Belidge mit einem Abflussbeiwert kleiner

oder gleich 0,7 zu verwenden (z. B. Drainpflaster, Rasengittersteine und
Schotterrasen). |

Einfriedung
Einfriedungen sind als Maschendraht- oder Stabgitterziune mit Beton oder

Stahlisdulen bis zu einer H6he von max. 2,0 m auszufiihren. Sockel sind nur zur
offentlichen StraBenfldche hin zulidssig und diirfen nicht héher als 10 cm sein.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an den Gebaduden und unterhalb der Traufe zulissig.
Blinkende wie bewegliche Werbung und groRflichiges Bemalen oder Bekleben
von Schaufenstern sind nicht gestattet. Grelle Farben und Signalfarben diirfen
nicht verwendet werden. Zudem sind - auch auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen - freistehende Werbeanlagen mit einer Oberkante von
max. 5 m liber dem natiirlichen Geldnde sowie Fahnenmasten mit einer
maximalen Hohe von 9,0 m zuldssig, soweit Belange der Verkehrssicherheit
(Sichtdreieck) nicht beeintriachtigt werden.

Griinordnung
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PRAAMBEL A) Planzeichen fiir die Festsetzungen B) Planzeichen fiir die Hinweise

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Emmmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ! I; ;i | Bestehendes Gebiude
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der jeweils giiltigen Fassung (s. u. A. Rechtsgrundlagen) hat — Baugrenze | Bestehende Grundstiickgrenze
der Stadtrat der Stadt Schwabmiinchen den Bebauungsplan Nr. 40 ,,Gewerbegebiet ”
westlich der Landsberger StraRe und 6stlich der Bahnlinie — Erweiterung BayWa @@®  Biume und Straucher zu pflanzen (Standortvorschlag) —¢—¢—%  Aufzuhebende Grundstiicksgrenze
Baustoffe“ in 6ffentlicher Sitzung am _"% ¥ /11 als Satzung beschlossen.
——<==——=—  Abgrenzung unterschiedlichen MaRes der Nutzung (seitliche Wandhohe) ‘ 8at Bestehende Flurnummer (z.B. 881)

Rechtsgrundiagen 5
» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | WH=80  Maximal zuldssige seitliche Wandhohe (z. B. 8,0 m) | Gebaudeabbruch

S. 3634).
* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November ——180—— Mahzahl in Metern (z.B. 18,0 m) Vorgeschlagene Gestaltung

2017 (BGBI. | S. 3786). | _
* Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des A Zufahrt Gebaude

Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) |

* Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. e
August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 1 Abs. 156 der Stellplétze
Verordnung vom 26. Marz 2019 (GVBI. S. 98) geidndert worden ist.

* Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom
26. Marz 2019 (GVBI. S. 98) gedndert worden ist.

* Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017

iiberdachte Bereiche

Auf jedem Grundstiick sind mindestens 10 % der Flidche als Griinfliche (Rasen
und/oder Pflanzflache) zu gestalten. Pro angefangene 400 m? Grundstiicksfliche
muss mindestens ein standortheimischer Laubbaum aus untenstehender Liste
gepflanzt werden.

Entlang der Ostseite des Geltungsbereiches ist ein Pflanzstreifen von 5,0 m
Breite mit einer mindestens dreireihigen Hecke mit Strduchern aus
untenstehender Liste zu bepflanzen. Pro 10 Laufmeter innerhalb dieses Streifens
ist je ein Baum aus untenstehender Liste zu pflanzen.

Die festgesetzten Anpflanzungen miissen innerhalb 18 Monate nach
Bezugsfertigkeit des ersten auf dem Grundstiick genehmigten Gebiudes
vorgesehen werden. Abgestorbene Gehdlze sind art- und gréRengleich !
nachzupflanzen.

Pflanzliste
Baume der |. Wuchsklasse
Mindestqualitdt: Hochstamm, dreimal verpfianzt, 14-16 cm Stammumfang |

Stieleiche Quercus robur !
Rotbuche Fangus sylvatica

Winterlinde Tilia cordata ‘
Gemeine Esche Fraxinus excelsior |

Sandbirke Betula pendula 1

Baume Il. Wuchsklasse .
Mindestqualitat: Hochstamm, dreimal verpflanzt, 14-16 cm Stammumfang |

Hainbuche Carpinus betulus i
Vogelkirsche Prunus padus

Feldahorn Acer campestre

Eberesche Sorbus aucuparia

Straucher

Mindestqualitdt: zweimal verpflanzt, 60-100 cm Héhe
Haselnuss Corylus avellana
Gemeiner Hartriegel Cornus saguinea
Weildorn Crataegus monogyna
Weiltdorn Crataegus oxyacantha
Schilehe Prunus spinosa
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Liguster Ligustrum vulgare
Faulbaum Rhamnus frangula
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Kletterpflanzen

Waldrebe Clematis vitalba

Immissionsschutz

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche ein
Emissionskontingent Lgx nach DIN 45691:2006-12 entsprechend nachfolgender
Tabelle nachweisen:

Quartier Fldche in ha Lek in dB(A) / m?
tags nachts
GE 2,3 63 48

Die festgesetzten Emissionskontingente gelten fiir Imnmissionsorte auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Das Vorhaben erfiilit die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der nach DIN ISO 9613-2 zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete
Beurteilungspegel L, i der vom Vorhaben ausgehenden Geridusche an allen
maBgeblichen Immissionsorten j die Bedingung

Ly <= Lex;i —AL;; (dB(A))

erfiilit. Die Berechnung von A L. erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 4.5. Im
Ubrigen gelten die Anforderungen der DIN 45691:2006.

Textliche Hinweise

Freiflachenplan

Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein Freiflaichengestaltungsplan in einem
aussagekriftigen MaBstab vorzulegen. Die Anordnung der Zufahrten und
Stellplatze, deren Oberflichenbefestigung, sowie Anordnung, Art und Umfang
der Begriinung des Baugrundstiickes sind darzustellen.

Ver- und Entsorgungsaniagen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Ver- und Entsorgungsanlagen der
LEW Verteilernetz GmbH.

Die betroffenen Ver- und Entsorgungsunternehmen sind mindestens 3 Monate
vor Baubeginn schriftlich zu informieren. MaBnahmen sind ggf. rechtzeitig zu
koordinieren. Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb dieser Anlagen diirfen
nicht beeintrachtigt werden.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von privaten Dach-, Hof- und Zufahrtsflichen solite nach
Moglichkeit auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden. Dabei ist eine
breitflachige Versickerung liber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben. Die
Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den Regeln der Technik ist zu
priifen. Ist eine flichenhafte Versickerung iiber eine geeignete Oberbodenschicht
nicht méglich, so ist eine linienhafte / linienformige Versickerung z.B. mittels
Mulden-Rigolen und Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers liber Sickerschichte ist grundsitzlich zu begriinden und
nur in Ausnahmefallen zuldssig.

Die Anforderungen der einschligigen Regeln und Richtlinien sind einzuhalten (z.
B. NWFreiV, TRENOG, Merkblatt DWA-M 153 und Arbeitsblatt DWA-A 117).

Schutz vor Oberflichen- und Grundwasser

Bei Starkregenereignissen, die aufgrund des Klimawandels voraussichtlich an
Haufigkeit und Intensitidt zunehmen werden, besteht grundsitzlich immer die
Gefahr von Uberflutungen durch wild abflieBendes Oberflichenwasser, sowie das
Auftreten von Schlammabfiuss und Erosionen.

Es liegt in der Verantwortung des Bauherrn sich ausreichend gegen
eindringendes Oberflichen- und Grundwasser zu schiitzen und Vorkehrungen
zur Schadensreduzierung und SchutzmaBnahmen vor Personenschiden
vorzunehmen, einschliefllich des Abschlusses einer
Elementarschadensversicherung.

Es wird empfohlen, die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses mindestens
25 cm iiber der StraBenoberkante der jeweiligen Zufahrtsstrafe auf Héhe der
Gebéude zu legen, und die Gebadude bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten
(z. B. wasserundurchléssige Keller, Kelleroffnungen, Lichtschichte und -griben,
Zugange, Tiefgaragenzufahrten und Installationsdurchfiihrungen). Fiir mehr
Information, siehe die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums.

Bei Eingriffen in den Wasserhaushalt (z. B. Absenkungen wihrend der
BaumaBnahme oder Umleitung des abflieRenden Oberflichenwassers durch den
neuen Baukorper) sind entsprechende wasserrechtliche Erlaubnisse zu
beantragen und § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (Verinderungen des
Wasserabflusses) zu beriicksichtigen.

Bodendenkmalpflegerische Belange

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 8 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG), archiologische Bodenfunde sowie
Bodendenkmiiler, die bei den Bauarbeiten zu Tage treten, der gesetzlichen
Meldepflicht unterliegen und dem Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Landratsamtes Augsburg unverziiglich zu melden
sind.

Boden

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahiger Unterboden sind nach § 202 BauGB
zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung
zu schiitzen und mdéglichst wieder seiner Nutzung zuzufiihren. Bei Erd- und
Tiefbauarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu
beriicksichtigen. Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des §
12 BBodSchV einzuhalten.

Altlasten

Soliten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffilligkeiten des Bodens
festgestelit werden, die auf eine schidliche Bodenverianderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich die zustindige Bodenschutzbehorde
(Kreisverwaltungsbehérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten geman Art. 1,
12 Abs. 2 BayBodSchG).

Umsetzung der Griinordnungsplanung

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,,Merkblatt (iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fiir
StraBBen- und Verkehrswege, Ausgabe 2013, zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass durch Baum- und Strauchpflanzungen oder andere
MaBinahmen am Grundstiick, der Bau, die Anderung, die Uberwachung und der
Unterhalt von Ver- und Entsorgungsleitungen o. 4. nicht behindert werden.

Bahnstrecke 5304 Augsburg - Buchloe

Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich in der Nihe der
Bahnanlage der Deutschen Bahn liegt.

Der Eisenbahnverkehr darf weder beeintrachtigt noch gefihrdet werden. Kiinftige
Aus- und UmbaumaBnahmen sowie notwendige MaRnahmen zur Instandhaltung
und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der
Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschriankungen zu gewihren.
Der Deutschen Bahn AG diirfen durch das Vorhaben keine Nachteile und keine
Kosten entstehen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Immissionen und Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall,
Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
flihren kdnnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen
sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern auf
eigene Kosten geeignete SchutzmaRnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw.
vorzunehmen.

Bei Bauarbeiten in Bahnnéhe sind Sicherheitsauflagen aus dem
Eisenbahnbetrieb zu beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser
Sicherheitsauflagen obliegt dem Bauherrn im Rahmen seiner Sorgfaltspflicht. Zur
Abstimmung der Sicherung gegen Gefahren aus dem Bahnbetrieb sind die
Bauantragsunterlagen (Eingangsstelle DB Immobilien) vorzulegen.

Es wird auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn verwiesen. Fiir alle zu
Schadensersatz verpflichtenden Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der
Bauausfiihrung und dem Betrieb des Bauvorhabens abgeleitet werden kénnen

und sich auf Betriebsanlagen der Eisenbahn auswirken, kann sich eine Haftung
des Bauherrn ergeben.

Verfahrensvermerke

Stadt Schwabmiinchen
Landkreis Augsburg

Der Stadtrat der Stadt Schwabmiinchen hat in der Sitzung vom 20.10.2020 die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde |
am 02.11.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.10.2020 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 03.11.2020 bis 15.12.2020 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.10.2020 wurde mit der
Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.11.2020 bis 15.12.2020
Gffentlich ausgelegt.

Die Stadt Schwabmiinchen hat mit Beschluss des Stadtrats vom 09.03.2021 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 09.03.2021 als Satzung beschlossen.

Bebauungsplan Nr. 40
,Gewerbegebiet westlich der
Landsberger StraRe und ostlich
der Bahnlinie — Erweiterung
BayWa Baustoffe*

Ausfertigung und Inkrafttreten

Hiermit wird bestitigt, dass der Bebauungsplan Nr. 40 ,,Gewerbegebiet westlich
der Landsberger StraRe und &stlich der Bahnlinie — Erweiterung BayWa
Baustoffe”, bestehend aus der Satzung und der Begriindung

vom _" 1 M 2 dem Stadtratsbeschluss vom [ 3 M 1/ zu Grunde lag und
diesem entspricht.

Der Bebauungsplan Nr. 40 ,,Gewerbegebiet westlich der Landsberger StraRe und im beschleun Igten Verfahren nach § 13a BauGB
ostlich der Bahnlinie — Erweiterung BayWa Baustoffe* der Stadt Schwabmiinchen |

tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom __1§ A" 20/’ gem&R § 10 Abs. 3 |

BauGB mit Hinweis auf § 44 Abs. 3 und § 215 BauGB in Kraft.

Der Bebauungsplan wird zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt
Schwabmiinchen zu den liblichen Geschiftszeiten ausgelegt.
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