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GEMAR § 9 ABS. 8 BAUGB

1. Anlass, Bedarf

Konkreter Planungsanlass ist der dringende Bedarf mehrerer ortsanséissi-
ger Firmen nach neuen gewerblichen Bauflachen.

Durch die Planung soll den vorhandenen Betrieben die Méglichkeit gege-
ben werden, in der Gemeinde Schwabsoien zu bleiben und sich dort wei-
terzuentwickeln. Bauwtinsche, Betriebserweiterungen, immissionsschutz-
rechtliche sowie technische Anforderungen kénnen in diesem neuen Bau-
gebiet den derzeitigen Vorschriften leichter angepasst werden.

Zweitens sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von neuen Gewerbebe-
trieben in Schwabsoien geschaffen werden.

Durch die Sicherung der bestehenden aber auch durch neu anzusiedelnde
Betriebe sollen dringend erforderliche Arbeitsplatze fir die ortsansassige
Bevoélkerung gesichert und bereitgestellt werden.

Der Bebauungsplan stellt somit ein wesentliches Element der gemeindli-
chen Entwicklung dar.

2. Lage, GréRe

Das Planungsgebiet befindet sich am sidoéstlichen Ortsrand von Schwab-
soien in unmittelbarer Nahe zur Nachbargemeinde Schwabbruck. Es liegt
verkehrsgunstig ca. 150 m siidlich der St 2014 (Schongauer Strale).

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nr. 649, 650,
651, 652 und 653 der Gemarkung Schwabsoien.

Die Gesamtflache des Bebauungsplans betragt 1,476 ha.

3. Planungsrechtliche Situation

Parallel zu diesem Bebauungsplan wird der Flachennutzungsplan
Schwabsoien geandert (5. Anderung). Die fir das Gewerbegebiet bend-
tigten Flachen sind urspriinglich als Fldchen fir die Landwirtschaft darge-
stellt, mit der Flachennutzungsplananderung werden sie nun als gewerbli-
che Bauflache mit Ortsrandeingriinung dargestelit.
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Der Bebauungsplan ist damit durch die gewahlten Festsetzungen aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Er entspricht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemein-
de Schwabsoien.

Weitere Angaben zur planungsrechtlichen Situation (Landesentwicklungs-
programm, Regionalplan, Landschaftsplan) kdnnen dem Erlauterungsbe-
richt der 5. Anderung des Fldchennutzungsplans Schwabsoien entnom-
men werden.

4, Bestand, derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet wird zur Zeit als Intensivgrinland genutzt.
Planungsrelevante Gehdlzstrukturen oder aus naturschutzfachlicher Sicht
wertvolle Biotope, die durch eine Bebauung gefahrdet sein kénnten, sind
im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Das Gelande im Geltungsbereich ist maRig bis stark bewegt. Es fallt ins-
gesamt von Norden nach Sidden, im éstlichen Planungsgebiet mit einem
Hoéhenunterschied von bis zu 6 m, im Westen von bis zu 4 m.

Direkt angrenzend an das Planungsgebiet liegt im Norden das Gewerbe-
gebiet ,Sidlich der Schongauer Strae”. Im Nordosten grenzen die Sport-
und Tennispldtze an das Planungsgebiet. Ansonsten liegen im Osten, Su-
den und Westen landwirtschaftliche Flachen direkt am zukinftigen Ge-
werbegebiet.

Im weiteren Umfeld befindet sich rund 100 m in nordwestlicher Richtung
die erste Wohn- und Mischnutzung. Im Osten beginnt nach ca. 100 m das
Birlemoos. Nach rund 150 m in sidlicher Richtung liegt ein gewerblicher
Betrieb (Sagewerk) auf Schwabbrucker Flur.

Im Osten berihrt eine 20-kV-Kabelleitung der LEW das Planungsgebiet.

2"

Blick auf das Planungsgebiet von Westen
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5. Planung

Flachenbilanz

Planungsgebiet: 1,476 ha 100 %
Verkehrsflachen: 0,122 ha 8,3 %
davon:
Stral’en, Planung 0,074 ha 50%
StraRenbegleitgriin mit
Parkplatzen und Zufahrten 0,048 ha 3,3 %
Baugrundstiicke: 1,354 ha 91,7 %
davon:
Gewerbeflache 1,120 ha 75,9 %
private Grinflache 0,234 ha 15,8 %

Durch die BaulanderschlieBung werden landwirtschatftliche Flachen ihrer
Nutzung entzogen. Bei der Abwégung zwischen den Belangen der Land-
wirtschaft und der weiteren gewerblichen Entwicklung der Gemeinde wird
aufgrund der Unterversorgung mit ortsnahen, nicht landwirtschaftlichen
Arbeitsplétzen und dem Erhalt der bestehenden Betriebe vor Ort der ge-
werblichen Entwicklung Vorrang eingerdumt.

Stadtebau

Da Gewerbegebiete erfahrungsgeman eine heterogene Bebauung auf-
weisen, ist es in diesem landlichen Ortsrandbereich umso notwendiger,
einen eindeutigen, stadtebaulichen Rahmen festzusetzen, in den sich die
Betriebe einfligen.

Dies geschieht mittels der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung, der Baugrenzen, der Festsetzungen zur Gebaudegestaltung und der
granordnerischen Festsetzungen.

Aufgrund der fiir ein Gewerbegebiet sehr schmalen Grundstiickszu-
schnitte werden die Baugrenzen recht groziigig gefasst, damit wird den
Firmen auch vor Ort noch eine Entwicklungsmdglichkeit eingerdumt. Die
Baugrenzen riicken von der ErschlieBungsstra’q ab, um einen optisch
groBziigigen offentlichen StraBenraum herzustelien. Aufgrund der topo-
grafischen Lage werden auerdem Niveauangleichungen zwischen der
ErschlieBung und den Baugrundstiicken notwendig.

Die Gewerbebetriebe bendétigen grofitenteils ebene Flachen, somit kann
auf eine gewisse Gelandeveranderung nicht verzichtet werden. Die H6-
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henunterschiede zwischen den Grundstiicken sollen durch natirliche Bé-
schungen oder Trockenmauern innerhalb der privaten Grinflachen auf-
gefangen werden. ‘

Durch die Festsetzung der Wandhdhe jeweils 6 m tber der Oberkante
FertigfuBboden im Erdgeschoss und der vorzufindenden topografischen
Lage ergibt sich von selbst eine Héhenstaffelung der Gebaude von Nord-
osten nach Siudwesten.

Die Festsetzungen zur Gebdudegestaltung sind so gewahlt, dass sich die
gewerblichen Bauten von ihrem duf3eren Erscheinungsbild bestméglich in
das landlich gepréagte Ortsbild einfugen. '

Griinordnung

Durch den integrierten Griinordnungsplan werden folgende griinordneri-
sche Festsetzungen getroffen, die auch als MinimierungsmaRnahme fir
den Eingriff in das Orts- bzw. Landschaftsbild und in den Naturhaushalt
gelten:

Der fur ein Gewerbegebiet notwendige gro3e Stralenquerschnitt wird
durch Baumpflanzungen entlang der StralRe rdumlich gefasst. Es sollen
standortgerechte, einheimische Laubbaume gepflanzt werden. Als Stra-
Renbaum ist dabei z.B. die Eberesche oder der Spitz-Ahorn denkbar.

Das Planungsgebiet wird durch eine durchgéngige, private Griinflache
eingerahmt, die gemaR einer vorgegebenen Pflanzliste mit standortge-
rechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen ist.

Die privaten Grinflichen zur Hangsicherung zwischen den einzelnen
Baugrundstiicken sind zu begriinen, sie gliedern und durchgriinen das
Gewerbegebiet kleinrdumig.

Die textlichen Festsetzungen zur Grundflachenzahl, zur Oberflachenbe-
festigung und zur Freiflachengestaltung zielen darauf hin, die Flachenver-
siegelung, die insbesondere bei gewerblich genutzten Grundstiicken hau-
fig sehr umfangreich ist, méglichst gering zu halten.

Im Interesse des tatsachlichen Vollzugs dieser Festsetzungen sollte die
Grun- und Belagsgestaltung im Zuge des Bauantragsverfahrens in einem
Freiflachengestaltungsplan gesondert behandelt werden.
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Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pﬂe’ge und Entwicklung von
Natur und Landschaft und '
MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Durch die Bebauung des Gebietes werden vorher landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen versiegelt. Es werden daher Kompensationsmafnahmen
im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregglung als Ausgleich fur die
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft notwendig.

Ermittlung des Kompensationsfaktors:

* Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt u. Landschaftsbild (Kate-
gorie |, oberer Wert)
* Hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad

* Kompensationsfaktor: 0,3 — 0,6

VermeidungsmafRnahmen:

Wegen der hohen Eingriffsschwere eines Gewerpegebiets werden Ver-
meidungsmafnahmen in den BP aufgenommen:

* Regenwasserversickerung der Verkehrsflachen und der gewerblichen
Bauflachen vor Ort

* Verwendung sickerfahiger Bel&ge bei der Anlage von Stellplatzen

* Reduzierung des Versiegelungsgrades durch die Grundflachenzahl 0,6

» Pflanzgebote fur die gewerblichen Bauflachen und Verkehrsflachen mit
Pflanzliste einheimischer, standortgerechter Pflanzen

* Festsetzung privater Grinflachen als Ortsrandgingriinung

* Verbot von Sockelmauern und betonierten Stijtzwanden

* Es sind keine Bereiche mit besonderer Bedeufung fiir Arten und Le-
bensraume betroffen.

* Es befinden sich weder Gehdlze noch Gewasser im Planungsgebiet.

In anbetracht der gewahlten Vermeidungsmaf3nahmen wird eine Kompen-

sationsfaktor von 0,4 veranschiagt.

Flache des Eingriffs

Verkehrsflachen 0,122 ha GRZ0,8-1,0
gewerbliche Bauflachen 1,120 ha GRZ 0,6
Gesamtflache des Eingriffs 1,242 ha

Berechnung des Ausgleichs

12.420gm x 0,4 = 4.968 gm bendtigte Ausgleichsflache
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Ausgleichsflachen

Als Ausgleichsflache sind die derzeit intensiv langwirtschaftlich genutzten
Grunflachen (insgesamt 5568 gqm) mit den Flurnymmern 615, 616, 617,
618, 619 und 620 der Gemarkung Schwabsoien yorgesehen (Anlage 1).
Vier der sechs Grundstiicke befinden sich bereits im Besitz der Gemeinde
Schwabsoien, so dass der Ausgleich fir die ErschlieBungsmalnahmen
und die ersten gewerblichen Bauflachen sicherggstellt ist. Die restlichen
Flurstiicke werden in naher Zukunft von der Gemginde erworben.

Die Flachen liegen rund 200 m nordéstlich vom Rlanungsgebiet, im Nor-
den grenzen die Flachen an die Staatsstrale nach Schongau und im Su-
den an das Birlemoos.

AusgleichsmafRnahmen:

Folgende MaRBnahme als Ausgleich fur den Eingriff des Gewerbegebiets in
die Natur und Landschaft sind auf den o0.g. Ausgleichsflachen vorgesehen:

* Pflanzung von Laubbdumen als Einzelbdume oder kleine Baumgruppen
Es werden einheimische, standortgerechte Arten aus autochthonem
Pflanzenmaterial verwendet.

* Anlage einer drei- bis finfreihigen Feldhecke
An den zwei ldngeren Westrandern und dem Ostrand der Ausgleichs-
flache wird eine drei- bis fiinfreihige Feldhecke gepflanzt und in Form
einer strauchreichen Mittelhecke dauerhaft erhalten.
Folgender Aufbau wird vorgesehen:
Krautsaum — niedrige Gebiische — hohe Gebische und Einzelbdume
als Uberhaélter - niedrige Gebiische — Krautsaym
Es werden einheimische, standortgerechte Arten aus autochthonem
Pflanzenmaterial verwendet.

* Extensivierung der Grinlandnutzung
Die Flache wird zunachst durch zwei- bis dreimalige Mahd pro Jahr
ausgehagert. Das Mahgut wird abtransportiert.
Nach drei bis funf Jahren wird die Flache nur noch 1-2x pro Jahr ge-
maht, die friheste Mahd erfolgt erst ab dem 30. Juni, dabei sollen
leichte Traktoren und Mahbalken bevorzugt werden.
Jegliche Diungung und chemischer Pflanzenschutz sind unzuléssig.
Reliefveranderungen, auch durch Walzen und Eggen, werden unter-
sagt.
Eine Beweidung der Flachen ist nicht zulassig.

Die Pachter der Flachen werden vertraglich an diese Nutzungsform ge-
bunden.
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ErschlieBung

Die Anbindung des Gewerbegebietes an den Ort und an die Uberértlichen
Stralien erfolgt Uiber die Altenstadter Stral3e durch das bereits bestehen-
den Gewerbegebiet auf die Schongauer Stral3e (St 2014).
Planungsvoraussetzung fur die HaupterschlieBung war der bestehende
Anschluss an das nérdlich gelegene Gewerbegebiet. Hieran anschlieRend
soll eine StichstralRe mit Wendeanlage fur Lastzuge entstehen, die 6ffent-
lichen Flachen seitlich der ErschlieBungsstra3e sollen der Anpflanzung
von Baumen, der Anlage von Parkplatzen und der Versickerung des Nie-
derschlagswassers dienen.

Das nordéstlich gelegene Baugrundstiick wird an die bestehende Er-
schlieBungsstrale zum Sportheim (F1.-Nr. 635/2) angeschlossen. Hier
entsteht voraussichtlich ein Handwerksbetrieb ohne Lkw-Verkehr.

Die ErschlieBung wird bis an den sudlichen Rand des Planungsgebietes
gefiihrt, da sich die Gemeinde die Méglichkeit fir eine Erweiterung des
Gewerbegebietes offen halten méchte.

Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird so an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde
Schwabsoien angeschlossen, dass jederzeit eine druck- und mengenma-
Rig ausreichende Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser gesi-
chert ist. Die richtige Dimensionierung der Wasserleitungen, auch im Hin-
blick auf eventuelle wasserintensive Betriebe und den Feuerschutz, wird in
eigener Zustandigkeit vorgenommen. Es sollen solche Ldscheinrichtun-
gen bevorzugt werden, die von den Gewerbebetrieben selbst geschaffen
und vorgehalten werden.

Die Verlegung der erforderlichen Wasserleitungen im Baugebiet erfolgt im
Zuge des Straf’enbaus.

Die anfallenden Abwasser werden der neuen Kléranlage der Gemeinde
Schwabsoien zugefithrt. Der Kanal hierfir wird an der Nordseite des Pla-
nungsgebietes verlegt. Die Abwasseraniage Schwabsoien und Sachsen-
ried wird derzeit vom Ingenieurbiiro Ammann und Baumler GmbH geplant,
die Planung des neuen Gewerbegebiets wird bei der Abwasserplanung
berucksichtigt.

Zur Reduzierung des Wasserabflusses und zur Anreicherung des Grund-
wassers wird die komplette Versickerung des Niederschlagswassers im
Planungsgebiet angestrebt.

Das auf den Flachen anfallende Niederschlagswasser wird auf den
Grundstiicken zur Versickerung gebracht, eine flachige Versickerung uber
die belebte Bodenschicht wird empfohlen.

Der Baugrund ist zur Versickerung geeignet.

Die Stromversorgung ist durch die Erweiterung des bestehenden Nieder-
spannungsnetzes aus der bestehenden Transformatorenstation Nr. 647 G
LAltenstadter Stral3e” nérdlich des Planungsgebietes gesichert. Fir die
Neubauten sind Anschliisse mittels Erdkabel geplant.
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Bei der Ansiedlung von Betrieben mit iberdurchschnittlichem Strombedarf
wird die Errichtung einer zusétzlichen Transformatorenstation mit 20-kV-
Kabelzuleitung erforderlich.

Die Abfallbeseitigung ist sichergestellt.

6. Immissionsschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein immissionswirk-
samer, flachenbezogener Schallleistungspegel von 60 dB/qm tagsiber
und 45 dB/gm nachts festgesetzt. Diese Festsetzung gibt den ansiedeln-
den Betrieben einen ausreichenden Spielraum auch fir eine spatere Er-
weiterung der Anlagen und somit einer langfristigen Betriebssicherung vor
Ort.

ErfahrungsgemaR schlieft dieser festgesetzte, flichenbezogene Schall-
leistungspegel eine Ansiedlung von Speditionen und Omnibusbetrieben
aus. Aufgrund der topografischen Lage und der Grundstiickszuschnitte er-
scheinen diese Betriebe fiir das Planungsgebiet auch nicht geeignet.

Aufgrund der Entfernung von rund 100m zur nachsten Wohn- und Misch-
bebauung in norddstlicher Richtung und einer vorherrschenden Windrich-
tung aus Westen ist mit einer Beeintrachtigung der Wohnnutzung nicht zu
rechnen.

Beim Betrieb der nordéstlich angrenzenden Sportanlagen sind die Be-
stimmungen der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) ein-
zuhalten. Uberschlagige Berechnungen der von den angrenzenden Sport-
flachen ausgehenden Larmimmissionen ergeben fiir die Tagzeit keine U-
berschreitungen. Sofern die Sportanlagen jedoch wahren der Nachtzeit
(22.00 Uhr bis 7.00 Uhr) genutzt werden, sind Uherschreitungen des im
Gewerbegebiet zuldssigen Immissionsgrenzwertgs zu erwarten.

Aus diesem Grund ist fur die Errichtung einer Betriebswohnung in der 6st-
lichen Halfte der gewerblichen Baufldchen GE 1 und GE 2 eine schall-
technische Untersuchung eines anerkannten Sachverstéandigen vorzule-
gen, die die Einhaltung des Immissionsgrenzwertes nachweist.

7. ErschlieRungskosten

Die Erschlielungskosten werden wie folgt abgeschatzt:

StralRenerschlieBung inkl. Stralengriin = 70.500 €
Trinkwasseranschluss = 15.000 €
Kanalanschluss = 27.500€
Stra3enbeleuchtung = 6.000€
AusgleichsmaRnahmen = 21.500€
Summe gesamt (netto): =140.500 €
+ 16 % MwSt. + 22480 €
Summe gesamt (brutto): =162.980 €
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Soweit diese ErschlieBungskosten nicht durch ErschlieBungsbeitrage ge-
deckt werden, sind die Kosten im Haushalt der Gemeinde Schwabsoien
gesichert.

Denkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stoRt. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder
Besitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist
schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Boden-
denkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen:

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfar-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben
und Knochen) miissen unverzuglich , d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege (Prinzregentenstrae 11 a, 86150 Augsburg, Tel.
0821/35189; Fax 0821/35180) mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf ei-
ner Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer ei-
nes Grundstiickes, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen
verpflichtet werden, die notwendigen MafRnahmen zur sachgeméafen Ber-
gung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumstande und
zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler
zu dulden.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege oder einer Denkmalschutzbehdrde unverziglich zur Aufbewah-
rung zu ubergeben, wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.

Verwirklichung

Die ersten BaumafRnahmen sind fir den Sommer 2003 geplant.
Die erforderlichen Flachen sind im Besitz der Gemeinde bzw. werden von
der Gemeinde kauflich erworben.
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Verfasser

Gefertigt im Auftrag der Gemeinde Schwabsoien

Babenhausen, den 4ﬂ7ﬂ3
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