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A ERHALTUNGSSATZUNG (BAUGB)

MNach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB und Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat
Bavern (GO) und Art. 8L der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jaweils gliltizen Fassung (s.
Rechtsgrundlagen), i ar Stadtrat der Stadt Schwabmiinchen die Erhaltungssatzung ., Historische

Stadtstrulkturen um die Fugger- und Museumstraiie" in &ffentlicher Sitzung am 17.09.2024 als Sat-

zung beschlossen.
§ 1 Rdumlicher Galtungsberaich

Der rdumliche Geltungsber=ich der Erhaltungssatzung "Historische Stadtstrukturen um diz Fugger-

und Museumstralie” basteht aus den zwei Teilbereichen: ,Altes Rathaus / Fuggerstrae” {Teilbareich
A} sowie , histerische Schulanlagen / Museumstrale” (Teilbereich B) und argibt sich aus dam zeichne-
rischen Teil der Erbaltungssatzung in der Fassung vormn 17.09.2024. Der Lageplan ist Bestandteil dieser

Satzung.

Der raumliche Geltungsbareich umfasst alle Flurgrundsticke und Flurgrundstick-Teilbereiche innar-
hialn derim zaichnerischan Teil abgegranzien Tellbersiche bej einer Grifle von ca. 5,83 ha (Teilba-
reich A} und 1,22 ha (Teilberaich B).

Werden innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Erhaltungssatzung , Historische Stadtstruk-
turen um die Fugger- und MuseumstraRe" durch Grundstiickszusammeanlezungsn Flurgrundsticks
aufgeldst und neue Flurgrundstiicke gebildet odar entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flur-
grundstiicke. sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung abenfalls anzuwenden.

§ 2 Bastandteile der Satzung

Bestandteil der Erhaltungss: g ist der zeichnerische und der textliche Teil in der Fassung vom
17.09.2024.

Baigefligt ist die Begriindung mit Stand vom 17.09.2024,
§ 3 Schutzgegenstand

Ziel der Satzung ist der Scnutz des Ortsbildes, der Stadtgestalt und des Landschaftsbildes dar inner-
halb des raurnlichen Geltungsbereiches liegenden Alistadtbebauung gemial § 172 Abs 1 5aiz Ldr 1
BauGB in Verbindung mit Abs 3 BauGB.

§ 4 Genehmigungspflichten

Im rdumlichen Geltungsberzich digsar Satzung bediirfen die Errvichtung, der Riickbau, die Anderung
und die Mutzungsanderung von baulichen Anlagen der Genehmigung. Dies gilt night fiir innare Um-
bauten und Anderungen, die keine Auswirkungen auf das duBere Erscheinungshild der baulichen An-

lagen haben.
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Eine Genshmizungs-, Zustimmungs- ader Erlaubnispilicht nach andersn Vorschriftan, insbesondere

denkmalschutzrachtiche Bastimmungen ader Bebauungspline bleiben von der Satzung unberihnt

und kbnnan Gber die Satzung hinausgehende Vorgaben enthalten.

§ 5 Versagungsgriinda

(1) Die Genehmigung des Rickbaus, der Anderung sowie dar Nutzungsinderung van baulichen Anla-
zen darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
paulichen Anlagen das Ortshild, di= Stadtgestalt oder das Landschaftshild prégt ader sonst von stad-
tebaulicher, inshesondera geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist

(2) Die Genehmigung zur Errichiung elner baulichen Anlagse darf nur versagt werden, wenn die stdd-

tebauliche Gestalt des Gebiats durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.
& 6 Ordnungswidrigkeitan

Ordnungswidrig im Sinne des § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt, wer eine bauliche Anlage im rdumii-
chen Geltungshereich dieser Erhaliungssatzung ohna Genehmigung riickbaut, andert oder errichtet.
Die Ordnungswidrigkeit kann gemafi § 213 Abs. 3 BauGB mit einer Geldbufe biz zu dreifligtausend

Eurc geahndet werden.

Rechisgrundlagen

- Baugessizbuch in der Fassung der Bekanntimachung vom 3. November 2017 (BGEI. | 5. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gasetzes vom 20, Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert wor-
den ist,

In-Kraft-Treten

IS

Die Erhaltungssatzung ,Historische Stadtstrukturen um die Fugger- und MusaumsiralRe” der Stadt
Schwabmiinechen tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom TL_B,EEP- Z&Z&in iKraft.
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Die die Erhaltungssatzung ,Historische Stadtstrukturen um die Fuggar- und Museumstralle” der Stadt

Schwabmiinchesn tritt mit

tungssatzung wird zu jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt Schwabmunchen zu den (ibli

schaftszeiten ausgelagt.
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Ausgangssituation und Anlass der Erhaltungssatzung

B BEGRUNDUNG ERHALTUNGSSATZUNG

1 Ausgangssituation und Anlass der Erhaltungssatzung
Historische Entwicklung und Einordnung

Schwabmiinchen ist ein Mittelzentrum im schwébischen Landkreis Augsburg. Aus einam urspriingli-
chen Strallendorf entwickalte Schwabmiinchen sich zu einem Markt mit zentralem Platz nardiich der
Stadtpfarrkircha St. Michaal. Wiaderkehrands krisgerische Aussinandarsatzungen, vormn 30-jghrizen

£
|

Krieg bis hin zum zweiten Weltkrieg, fihrten immer wieder zu weitgreitenden Zerstérungan. Insofern

sind dia verblainenden historischen Stadtstrukturen von besonderer Badeutung, da sie die Ge-
schichte der Stadt unmittelbar ablesbar machean und das Ortshiid identitdtsstiftand prdagan.

Flr die Stadtgeschichte und das Oirtsbild bedeutsame Gebaude- und Stadtstrukiuren bafindan sich

um die Stadtpfarrkirche herum entlang der Fuggerstralle und der Museumstrale,

Die Tendenz zur immer intensiveran Ausnutzung der Gebdude und Grundstiicke gafdhrdet dabzidiz.

historisch gewachsenen Qualitaten der Bebauung und des Stadtbildes. So finden sich bareits jatzt ai-
8 I

nige Neubauten, welche sich in ihrer Kubatur und Gestaltung wesentlich von der historischen Bebau-

ung unterscheiden bzw. das im Wesantlichen noch geschlossene Ortsbild teilweise unierbrachan.

Nicht zuletzt dieser Baudruck hat die Stadi dazu veranlasst, eine Erhaltungssatzung fir den Beraich
zu erlassen. Zum Schutz der Stadtgestalt sowie des Orts- und Landschaftshilds in diesem Bereich auch
vor kiinftigen Beeintrichtigungan ist es dashalb erforderlich, die geganstdndliche Erhaltungssatzung
gem. § 172 Abs. 1 3atz 1 Nr. 1 in Verbindung mit Abs. 3 BauGB zu erlassen,

2 Schutzzweck und Erhaltungsziele

Die Qualitat und die charakteristischen Merkmale der Stadtgastalt sowie des Ortsbilds und des Land-
schaftsbilds sind auch dem Anhang in den historischen Karten, dem Luftbild sowis der Fotodokumen-

tation nachzuvollziehen.

21 Teilbereich A ,Fuggerstralle”

Der Teilbereich (A) umfasst die historischen Stadtstrukturen entlang der Fuggerstralle, angefangen
vorn ,Schrannenplatz” im Siden bis hin zu den teils denkmalgeschiitzien Geb3uden der alten Apo-
theke auf Héhe der Apothekergassa im Norden. Im Osten reicht der Teilberaich bis zur Schulstrafle
und Ferdinand-Wagner-Stralle, welche mit threr Geb3udestellung gegeniibar der platzartigen Auf-
weitung vor der Stadtpfarridirche Teil des historischen Ensembles sind. Viele der Gebauds stehen un-
ter Denkmalschutz, unter anderem Teilz der genannten alten Apotheke (Fuggerstralle 37}, das Ge-
burtshaus Ferdinand Wagners (Fuggerstralla 20), das alte Rathaus (Fuzzersirale 25), die ehem. Gasi-
héduser ,Goldener Engel” (FuggerstraBe 2} sowie ,Mohren” (Schrannenplatz 1) und die Pfarrkirche
{Ferdinand-Wagner-Stralle 4). Diesa tragen aufgrund threr gut erhaltenen und grofiteils sanierten

wawwars-copsul e Seite 7von 10
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Schutzzweck und Erhaltungsziele

Gebiudagestaliung zum charakiaristischen O i damit der erhaltenswiirdigen stadiebaul-
(=]

chan Eigenart des Teilneraichs bai,

Das Ortshild wird dabeivon einem Mix aus zwei historisch ibarlieferten Baustilen gaprigt: Zum 2i-

nen nandelt sich um grofe, zweigeschossige Gebiude im typisch schwabischen Baustil mit langgezo-

genen Proportionan und steilen, unverbauten Satizldichern. Teilweaise varfligen die Hauser darliber
hinaus liber Schaufensterfronten im Erdgeschoss {z.B.: Fuggerstralie 4, &, 9), Daneban finden sich
punktuzll auch weitere charakteristische historische (z.8. die beiden urspriinglichen Gasthiuser, Fug-
strafie 2 und 25 {das alte Rathaus)) bzw. historisierende Baukdrper mit quadratischer Grundfliche
und flach geneigten Walm- bzw, Mansardddchern und Matur- bzw. Backsteinfassade (z.B.: das griin-
darzeitliche Gebauds der Fuggerstrale 8 sowie die spatklassizistischen Hauser der Luitpoldstrafie &

Gemeinsam ist den Gebiuden ihre enge Reihung und die harmonische Bauflucht, welche in ihre Ga-
samtheit — entweder giebel- odsr traufstdndig — dam Strallenraum seins charakteristische Fassung
varleihen und somit einen wesentlichen Beitrag zur besonderen Stacdtgestalt lzisten.

Strallenraumpragend sind die breiten, abgesenkten Gehwege mit hoher Aufanthaltsqualitidt sowie
dia markanta Platzoffnung ndrdlich der Stadtpfarrkirche im Einmiindunzgsbeareich der Fugger-, der Lu-
itpold-, der Ferdinand-Wagner-sowie der Schulstrale und siidlich des aIL Rathauses. Letzterer Platz
wurde zwar erst Ende der 1960 er Jahre infolge des Abrisses des alten Brauhauses geschaffen. Je-
doch tragt er, genauso wie die Aufweitung nérdlich der Pfarrkirche und dam, in den 1990er jahren
sanierten ,Schrannenplatz” wesentlich zur hohen Aufenthalsgualitat im offentlichen Raum und der
charakieristischen Freiraumgastaliung in diesam Bearsich bei.

im Norden des Teilberaichas A sind nach dem Krieg zum Teil Abweichungen vom historischan Orts-
bild zugelassen worden. Insbesondere die dreigeschossigen Wohn- und Geschifisgebdude mit ihren
flachganeigien Dicharn weichen von der charakieristischen ortshildprigenden Bebauung ab {Fugger-
straRe 13-19; 10-14 sowie 33; RaiffeisenstraRe 1). Jedoch folgen anschliefend daran stadthistarisch
bedeutsame Bauten, wie das Geburtshaus Ferdinand Wagners {Fuggersir. 20) und weitere Gebaude
im schwibischen Baustil. Damit ist dieser Bereich als stidtebauliche Einheait zu sehen, deren Erhal-
tungswiirdigkeit sich nicht aus einzelnen Gebauden ableitet, sondern im rdumlichen Zusammenhang
zu beurteilen ist. Fernar halten die Neubauten durch ihre Ausrichtung zur StraRe dis vorhandena
Bauflucht gin und tragen in digsem Punkt zur Raumbdildung und damit der Eizenart des Gebistas bai,
Im Falle eines Gebaudeabrisses eines dieser, vom Orisbild abweichender Bauten, ist dis Einhaltung
der Straflenflucht eine Baurteilungsgrundlage der Neubauten. Die Erhaltungssatzung geht somit Uber
den rein bewshrenden Charakter hinaus und dient als stidizbauliches Steusrungsinstrument,

Zusammengefasst sind im Teilberaich A folgende charakieristischen Merkmale vorhandan:

Ortshild {Gestaliung der Gebdude)

e Zweigsschossigkeit mit stailen Satteldachern; versinzelt Mansard- bzw. Walmdach
e tailweise Schaufenstar im trdgeschoss

e Harmonische, meist F*;—ﬂ\ie Farban auf geglis
e |ochfassaden mit stehenden Fapstam in gleichimaiizer Anordnung

srter Putzfassade, teilweis2 Gosimse
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s Keine straflensza Anbauten wis Balkone, Lugg:aﬂ et
* Dicher meist unverbaut (ohne Dachgauben, Zwerchgiebal, Widerkehre, Dacheinschnitte oder

Dachfenstar)
s diewenigan Gauben oder Zwerchgiabel ordnen sich dem Dach in Gréle und Anzahl un-
te
o meist keine Antennen, Satellitenschiisseln und PV-Anlagen auf den, der Strafe zuge-
wandten Dachseiten
e kein oder nur geringer Dachiiberstand an Giebe! und Traufe
s Dacheindackung aus Ziegel, Beton oder Biberschwanzdeckung
s Ddacher meist rot bis rethbraun und nichiglanzend

Stadtgestali (stadtebauliche Strukzur)

e harmonische Bauflucht fasst den Strafenraum

s rechtwinkiige Ausrichtung zum Strallenraum (trauf- oder giebelstandig)

¢ engstehende Reihung der Baukdrper, offene Bauweise, jedoch ohne Einhaltung von Abstandsfii-
chen

Landschaftshild (Freiraumsesstaltung)

e Dbrejter Strallenraum mit Seitenparkplatzen, Alleebdumen, hochwertiger Stralenbeleuchtung und
groRziigigen, abgesenkizn Gehwege mit hohsr Aufenthaltsqualitat

e Platzéffnung nordlich der Stadtpfarrkirche, stidlich des alten Rathauses und am Schrannenplatz
mit hoher Aufenthalisqualitdt

s gazpflasterte Hofflachen / Stellplatzfidchen, bevorzugt hinter der Gebiudelinie

2.2 Teilbereich B ,,Museumstrale”

Der wesentlich kleinere Teilberaich B grenzt im Osten direkt an den Teilbereich A an und umfasst die
kompakte Bebauung der Mussumstralle, welche im Norden auf die Frei- bzw. Grinflichenstrukturan
der Steliplatzflichen des Landratsamies sowie des freistehenden Einfamilienhaus-Grundstiickes ge-
geniiber folgt. Im Siiden schlieRt Teilbereich B mit dem Gebaude Museumstralle 15 ab.

Das Ortsbild und die Stadtgestalt sind in diesem Teilbereich durch einen Mix aus Gebiuden Im
schwdbischen Baustil mit steilem unverbauten Satteldach {z.B. MuseumstraRea 6, 14) und Héusern
aus der Griinderzeit bzw. im klassizistischen 5til (z.B. Museumstrafle 4, 20, 15) mit flach geneigten
Walmddchern geprdgt. Durch inra Zwei- bis Draigeschossigkeit sowie der straflenstdndigen Bauweise
in Kombination mit dem vergleichsweise schmalen Gehwegsituation entsteht ein eng gafasster Stra-
Benraum. Im Zusammenspiel mit einem groleren Garten- und Griinanteil im Gebiat seibst (Frei-
raumgestaltung) sind dies die charakteristischen Merkmale dieses erhaltenswiirdigen Teilbereiche

Auch wenn im Teilbereich B unterschiedlich und individuell gestaltete Bauten vorharrschen, wird die-
ser Bereich aufgrund seiner geschilderten stadtebaulichen Gesamtwirkung in die Erhaltungssatzung
ginbezogen. Zusammengefasstsind im Teilbersich B folgenden charakieristischen Merkmale vorhan-

den:

www lars-consult.cle Seitz Svon 10



Erhaltungssatzung "Historische Stadtstrukturen um die Fugger- und Mussumstrafle” L
consult
Vollzug der Satzung

Ortsbild (Gestaltung der Gebiude)

e Jwai-bis Dreigeschossigkeit mit steilen Satteldachern bzw. Walmdachearn
 harmonische Fassadenfarben mit meist helien Farben auf Putz oder Naturstain
o Lochfassaden mit stehanden Fanstern in gleichmalizer Anordnung

o kein bzw. nur garinger Dachiiberstand an Giebel und Traufe

e Dacheindeckung aus Ziagal, Beton oder Bibarschwanzdackung

i2r meist rot bis rotbraun und nichtglanzend

*  Dict

Stadtgestalt (stadiebauliche Struktur)

e harmonische Bauflucht fasst den Strallenraum
e rechtwinklige Ausrichtung zum Stralenraum (trauf- odar giebalsténdig)

e engstehende Reihung der Baukdrper, offene Bauweise, jadoch ohne Einhaltung von Abstandsfla-
chen

Landschaftsbild (Frefraumeestaliung)

e anger Stralenraum mit einseitigem Gehweg

e honer Ga und Griinantail, mit hiifthohen Einfriedungan

3 Vollzug der Satzung

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung bediirfen die Errichtung, der Riickbau, die Anderung und
die Nuizungsandarung von baulichan Anlagen der Genehmigung. Diesar Genehmigungsvorbehalt er-
fasst auch Mafinahmen, die kein Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sind oder filr diz gemaf Art. 57
BayBO keine Baugenehmigung erforderlich ist (z.B. neue Dachzindeckung, Austausch der Fanster, ge-
anderter Aulﬁenanstrich}. MalBnahmen im Rahmen des Bestandsschutzes bzw. der Instandhaltung,
innere Umbauten und Andarungen, die keine Auswirkungen auf das duBere Erscheinungshild der

baulichan Anlagen haben, benotigen keine erhaltungssatzungsrachtliche Genehmigung.

Die erhaltungssatzungsrechtliche Genehmigungspflicht sieht eigenstandig neben andaren Zustim-
mungs- oder Genehmigungspflichten. Wird die erhaltungssatzungsrachtliche Genehmigung nicht er-
teilt, darf das beantragte Vorhaben nicht durchgefiihit werdan, auch wenn es nach sonstigem zu prii-

fendem Recht genshmigt werden kdnnte,
(=]
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