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1. Begrindung
1.1 Anlass, Grundsatzziele und Zweck der Planung

Aufgrund des groRRen Bedarfs an Wohnflachen beabsichtigt die Gemeinde Schwindegg die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO.

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Schwindegg, im planungsrechtlichen
AufRenbereich und wird derzeit iberwiegend als Landwirtschaftsflachen (Acker, Grinland)
genutzt. Auf den Flachen befinden sich zudem Gehdlz- und Gewasserstrukturen vorhanden.

Der Gemeinderat Schwindegg hat die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung ,Hirzlheim Nordwest, Teil 2“ beschlossen. Er wird aufgestellt, um den Bedarf an
Wohnraum in Schwindegg zu decken und in eine stadtebaulich vertragliche Dimension und
Ordnung zu fihren.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist somit die Schaffung von Wohnflachen; um dem
bestehenden Bedarf vor Ort gerecht zu werden. Das Wohngebiet soll am nordwestlichen
Ortsrand von Schwindegg, im Anschluss an bereits bestehendes Wohngebiet, entstehen und
einer sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung tragen. Andere Flachen stehen der
Gemeinde kurzfristig nicht zur Verfiigung.

Es sind Einfamilienhduser und Mehrfamilienhduser mit'4 oder 6 Wohneinheiten geplant. Die
GrundstlicksgroRen umfassen zwischen497gm und maximal 1303gm. Die Wohnformen sind
sowohl fiir junge Familien interessant als -auch fir Senioren und Singles und werden
Uberwiegend in dieser Form im Gemeindegebiet nachgefragt. Im Planungsgebiet ist zudem ein
Regenrickhaltebecken geplant:

Im genehmigten Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet derzeit nur zum Teil als Flache
fir Wohngebiet dargestellt. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, wird der
Flachennutzungsplan.im-Parallelverfahren geandert (16. Flachennutzungsplananderung).

Fir den vorliegenden Bebauungsplan ist eine Umweltprifung durchzufihren, in der die Belange
des Umweltschutzes ermittelt, bewertet und in‘einem Umweltbericht dargelegt werden.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte
Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung gewahrleistet werden. Der
Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde
Schwindegg nicht entgegen.

1.2 Auswahl des Planungsgebietes

Der vorliegende Planungsbereich wurde im Wesentlichen aus den folgenden Griinden
gewahlt:

e Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet zum grof3en Teil bereits als Flache fir
Wohngebiet dargestellt und bereits fiir diese Art der Nutzung vorgesehen.

e Die Einwohnerzahl in Schwindegg ist zwischen den Jahren 1988 und 2018 von 2.726 auf
3.588 um 862 Einwohner (31,6%) angestiegen. Im Jahr 2022 waren es am 31. Dezember
3.666 Einwohner (Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Schwindegg) Die resultierende
Nachfrage an Wohnraum kann derzeit nicht zufriedenstellend gedeckt werden.
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¢ Im Planungsgebiet stehen der Gemeinde Schwindegg kurzfristig geeignete Grundstiicke
zur Verfligung.

¢ Anbindung an die bestehende ErschlieBung (Strale/Verkehr, Wasser, Abwasser, Strom
etc.) ist auf kurze Entfernung maglich.

¢ Anbindung des geplanten Allgemeinen Wohngebiets an ein bestehendes, bereits bebautes
Wohngebiet.

e  Gute und flachensparende Verkehrsanbindung moglich durch die Lage an der bereits
bestehenden Hochriesstrale.

e Lage auBerhalb von sensiblen Bereichen (z.B. Biotopen) sowie von geschitzten
Landschaftselementen und Schutzgebieten.

1.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen und Rahmenbedingungen

1.3.1  Planerische Vorgaben und deren Berticksichtigung

1.3.1.1 Aussagen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
(Stand 01.06.2023)

In der Strukturkarte (Stand 01. Marz 2018) des Landesentwicklungsprogramms (LEP) Bayern
ist die Gemeinde Schwindegg als ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf — Kreisregion®
ausgewiesen. Karten und Texte kénnen unter
www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/
eingesehen werden.

1.3.1.2 Aussagen des Regionalplans
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Die Gemeinde Schwindegg befindet sich in der Region 18 — Siidostoberbayern. Gemag der
Karte zur Raumstruktur (Stand 05.05.2020) ist Schwindegg Grundzentrum und liegt im
LAllgemeinen Iandlichen Raum*® sowie im ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

In der naheren Umgebung des Planungsgebiets liegen gemalt den Daten aus dem
Regionalplan keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete vor. Die Trassenfestlegung Verkehr ist zu
beachten. Anmerkung: Es ist ein zweigleisiger Ausbau der Bahn-Strecke Miinchen - Mihldorf
a.nn - Freilassing geplant. Weitere Karten und Texte kdnnen unter www.region-
suedostoberbayern.bayern.de eingesehen werden.

1.3.1.3 Weitere Fachplanungen

Ausbau der Bahnstrecke

Das Planungsgebiet liegt sidlich der bestehenden Gleisanlagen der Deutschen Bahn. Der
derzeit in Planung befindliche zwei-gleisige Ausbau der Bahn-Strecke Miinchen - Miihldorf a.Inn
— Freilassing ist im Zuge der vorliegenden Planung bertcksichtigt.

Geplantes Regenriickhaltebecken
Bei der vorliegenden Planung ist die bereits aufgestellte Planung der Sehlhoff GmbH zu
berlcksichtigt.

Arten und Biotopschutzprogramm (ABSP) Muhidorf am Inn

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Rand des ABSP-Naturraums ,052 - Isen-Sempt-
Higelland® mit den ) entsprechenden ' Naturraumzielen. Direkt angrenzend an das
Planungsgebiet, liegt nordlich des Vorhabens der ABSP-Naturraum ,060-C Isental”.

Bebauungsplan zum bestehenden Baugebiet ,Hirzlheim Nordwest*

Es liegen keine weiteren planerisch zu berlcksichtigenden Vorgaben oder Fachplanungen vor.

1.3.1.4 Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Planungsgebiets ist im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Schwindegg nur zum Teil als Flachen fiir Wohngebiet ausgewiesen. Die
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist daher nur mit dessen
Anderung nach § 8 Abs. 3 BauGB mdglich. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hirzlheim Nordwest, Teil 2“.

Hierzu wird derzeit im Parallelverfahren die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefihrt.
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1.3.2  Ortliche Rahmenbedingungen

1.3.2.1 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

L

Ausschnitt ausdem rechtngIbtlgen Flachennutzungsplan mit Planungsgebiét (PG)

Im genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan ist das Planungsgebiet
bereits zu groRem Teil als Wohngebiet (W), ebenso wie die angrenzenden Flachen siidlich und
Ostlich, dargestellt. Im Nordosten ist bereits eine Flache fiir das' Regenriickhaltebecken
verzeichnet. Sidlich vom Vorhaben liegt eine Griinflache mit Geholz- und Gewasserstrukturen.
Nordlich und westlich des Planungsgebiets sind Grinflachen zur Eingriinung dargestellt, im
Norden sind diese bereits Bestand. Zudem ist die nordlich gelegene Bahntrasse und die nérdlich
sowie westlich verlaufende StaatsstraRe ST 2084 dargestellt. Zwischen der westlich gelegenen
Staatsstrafle und dem im Flachennutzungsplan dargestellten (geplanten) Ortsrand sind
Landwirtschaftsflachen verzeichnet. Eine Gasleitung verlauft nérdlich der Bahnanlagen, eine
110kv-Leitung 6stlich des Planungsgebiets. Im Bereich der Isen, nordlich der Bahntrasse, sind
Uberschwemmungsgebiete sowie ein FFH-Gebiet dargestellt. Stidlich von Schwindegg liegt ein
Trinkwasserschutzgebiet. Weitere Aussagen sind fiir das Gebiet nicht getroffen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren geandert (16. Anderung des Flachennutzungsplans).

1.3.2.2 Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Durchfiihrung einer .UVP ist fir die vorliegende Erweiterung nicht notwendig da die
Schwellenwerte zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht berschritten
werden. Den umweltschiitzenden Belangen gem. §1a BauGB wird im Rahmen der Planung
Rechnung getragen. Die erforderliche Umweltpriifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt in
der Unterlage Umweltbericht Bebauungsplan ,Hirzlheim Nordwest, Teil 2“.

1.3.2.3 Gutachten und Untersuchungen
Es wurden folgende Gutachten oder Untersuchungen erstellit.
1.) Bodengutachten (liegt derzeit nicht vor)

2.) Immissionsschutzgutachten / Larm (liegt vor IB Greiner)
3.) Entwasserung / Regenriickhaltebecken (Planung Sehlhoff GmbH)
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1.4 Angaben zum Planungsgebiet

1.4.1 Beschreibung

Ausschnitt der hischen Karte 1
© Bayerische Vermessungsverwaltung

i

:25.000 bei Schwindegg mit Planungsgebiet (rot). Geobasisdaten:

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Schwindegg. Die Gemeinde
Schwindegg liegt im Landkreis Mihldorf am Inn, Regierungsbezirk Oberbayern, gehort der
Region Siidostoberbayern an und ist im Regionalplan als Grundzentrum ausgewiesen.
Schwindegg liegt im bayerischen Alpenvorland, etwa 5km 6stlich von Dorfen auf einer Héhe
von ca. 431 m.u. NHN. Schwindegg liegt.nordlich der Autobahn A 94, stdlich der Staatsstralle
ST 2084. Die Gemeinde besitzt einen Bahnhof und liegt an der Bahnstrecke zwischen Miinchen
und Muhldorf am Inn.

Das Planungsgebietliegt auerhalb von Schutzgebieten und ist gemalt ABSP der Naturraum-
Untereinheit ,Isen-Sempt-Hulgelland” zugeordnet. Im Geltungsbereich und auf angrenzenden
Flachen befinden sich keine Schutzgebiete. Suddstlich des Vorhabens grenzt ein amtlich
kartiertes Biotop mit der Nummer 7739-1085-001, Bezeichnung ,Feuchtgebiet am westlichen
Ortsrand von Schwindegg“, an die Grenzen des Planungsgebiets an. Nordlich vom
Planungsgebiet, etwa 80m. entfernt, befindet sich das FFH-Gebiet ,7739-371 Isental mit
Nebenbachen®. Nordwestlich davon, etwa 400m entfernt, liegt das Landschaftsschutzgebiet
,LSG-00506.01 [ED-09] Isental und stdliche Quellbache” und siidostlich davon, etwa 450m
entfernt, das Trinkwasserschutzgebiet ,Schwindegg“.

In der Umgebung, auRerhalb der Planung, liegen zahlreiche Flachen der Biotopkartierung sowie
gemeldete Okoflachen des Okoflachenkatasters des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt vor.

1.4.2 Raumliche Lage und Begrenzung
Das Planungsgebiet (PG) liegt am nordwestlichen Ortsrand von Schwindegg, Gemarkung

Schwindegg. Die Gemeinde Schwindegg gehort zur Region Sidostoberbayern und liegt im
Landkreis Mihldorf am Inn, Regierungsbezirk Oberbayern.
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Das Planungsgebiet mit den Flurnummern 709, 710, 711, 711/1, 748/4, 713 (TF), 748/3 (TF),
750 (TF) und 754/2 (TF), Gemarkung Schwindegg schlielt eine Flache von 1,3 ha ein und
wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden Bahnstrecke mit Anlagen der Deutschen Bahn,
- Im Nordwesten Wirtschaftsweg und StralRenbdschungen,
- im Osten durch bestehendes Wohngebiet,

- im Stdwesten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker),

- im Stidosten durch Wohnhaus (ehemalige Hofstelle) sowie Gruinflachen mit Griin- und
Gewasserstrukturen (Biotop der amtlichen Biotopkartierung).

Ausschnitt des Luftbildes ‘bei Schwindegg mit * Planungsgebiet (rot), Flachen der amtlichen
Biotopkartierung (pink) und des Okoflachenkatasters (griin). Geobasisdaten: © Bayerische
Vermessungsverwaltung

1.4.3 Verkehrsanbindung

Die geplante ErschlieBungsstrafle ist zum Teil bereits Bestand und schlief3t an die bereits
bestehende ,HochriesstraRe® siidlich des Planungsgebiets an. In Richtung Osten fiihrt die
sHochriesstralRe“ zur Tegernbachstralle, welche in Richtung Westen zur Staatsstralle 2084
fuhrt. In Richtung Osten flihrt die Tegernbachstral3e in Richtung Ortsmitte von Schwindegg.
Die erforderliche ErschlieBung der vorliegenden Planung sieht eine Stichstralle mit
Wendeflache vor und<soll verkehrsberuhigt angelegt werden. Es wurde in der Planung eine
Anbindung in Richtung Westen durch einen offentlichen Feldweg vorgesehen. Die Erschlielung
der Parzellen 6 & 7 erfolgt tber eine private Stichstralke.

1.4.4 Infrastruktur und Wirtschaft

Die Gemeinde Schwindegg halt zahlreiche soziale Infrastruktureinrichtungen wie Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen (Kindertagesstatte, Grundschule mit Angebot der
Schulkindbetreuung, Musikschule, Pfarr- und Gemeindebiicherei, Volkshochschule in
Schwindegg, weitere Einrichtungen in anderen Ortschaften), Einrichtungen im Gesundheits-
und Sozialbereich (darunter MVZ Isental, Sanatorium Schwindegg) und kirchliche
Einrichtungen vor. Schwindegg verfugt Uber ein intaktes Vereinsleben und kann zahlreiche
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1.5

1.5.1

1.52

1.5.2.1

1.5.2.2

1.5.2.3

Sport- und Freizeitangebote vorweisen. Die Wasserversorgung in Schwindegg erfolgt durch die
Wassergenossenschaft Angering-Isen sowie durch den Wasserzweckverband zur
Wasserversorgung der Isener Gruppe. Abwasser: Die Gemeinde Schwindegg flhrt ihre
Abwasserbeseitigung (Klaranlage Schwindegg) als Regiebetrieb im Rahmen des regularen
Haushalts. Die Energieversorgung (Strom, Gas) erfolgt im Gemeindegebiet durch verschiedene
Anbieter.

Die Gemeinde Schwindegg ist ein Teil der neu gegrindeten Wirtschaftsregion ,Die Zwei im
Isental" in Kooperation mit der Nachbargemeinde Buchbach. Die vielen eigentimergefiihrten
Unternehmen der Region bieten eine groe Bandbreite an beruflichen Mdglichkeiten im
Handwerk, in der Dienstleistung oder in technischen Berufen. Die Kooperation der
Gewerbeverbande in Buchbach und in Schwindegg bildet eine starke Kompetenzgemeinschaft
mittelstandischer Betriebe. Die mittelstdndischen Betriebe der Region bieten zahlreiche
wohnortnahe Ausbildungs- und Qualifizierungsmoglichkeiten fiir Jung und Alt. (Quelle:
www.schwindegg.de)

Das Planungsgebiet liegt ca. 2km nérdlich der Autobahn A94, sudlich angrenzend an die
Bahnstrecke zwischen Miinchen und Mihldorf am Inn und nur.ca. 20m und mehr entfernt,
westlich der Staatsstralle ST 2084. In Schwindegg gibt es einen Bahnhof, dieser liegt etwa
600m entfernt, stlich vom Vorhaben.

Stadtebauliches Konzept

ErschlieRung/Verkehrsanbindung

Die Anbindung des Bauabschnitts ,Hirzlheim Nordwest, Teil 2 erfolgt direkt von der
.HochriesstralRe” siidlich des Planungsgebiets aus. Es ist eine Stichstralle mit Wendeflache
geplant. Es wurde in der Planung eine Anbindung in Richtung Westen durch einen 6ffentlichen
Feldweg vorgesehen (siehe auch Kapitel Verkehrsanbindung).

Der Planung wurde ein Wendeflache gem. RASt 06 (Bild 59) mit Radius 6,0m fiir ein 3-achsiges
Mullfahrzeug bis. 10,00m Lange inkl. Freihaltebereich (ca. 1,0m) zugrunde gelegt. Die
neugeplante StraRe hat eine Mindestbreite von 5,0m.

Versorgung/Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgungim Planungsgebiet erfolgt Giber den Wasserzweckverband (WZV) Isener
Gruppe. Die geplanten Gebaude kdnnen an das Trinkwassernetz angeschlossen werden.

Schmutzwasser/Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser bzw. Abwasser wird Uber ein offentliches Trennsystem entsorgt.

Oberflachenwasser / Niederschlagswasser / Starkregen

Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild abflieRendem Wasser
zu rechnen, das auch in Gebadude eintreten kann. Dadurch bedingt kann es zu flachiger
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Uberflutung von StraRen und Privatgrundstiicken kommen, ggf. auch mit
Erosionserscheinungen. Wir empfehlen eine wassersensible Gebaudeplanung. Je nach Grofte
und Lage der neuen Baukorper bzw. BaumaRnahmen kann der Abfluss des flachenhaft
abflieBenden Oberflachenwassers und Schlamms gegebenenfalls so verandert werden, dass
dies zu nachteiligen Auswirkungen fiir Ober- bzw. Unterlieger fihrt. § 37 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), wo geregelt ist, dass der natirliche Ablauf wild abflieRenden
Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick nicht zum Nachteil eines hoéher liegenden
Grundstiicks behindert werden darf und der natiirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht
zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert
werden darf, ist entsprechend zu berlicksichtigen.

Es wird empfohlen, dass Gebaudetffnungen (wie Tiren oder Fenster) 25cm Uber dem
anstehenden Gelande liegen bzw. sollen Gebaude so geplant und ausgefiihrt werden, dass ein
Eindringen von Oberflachenwasser, auch von wildabflieRendem 'Niederschlagswasser,
ausgeschlossen ist.

Alle Bauvorhaben sind gegen Hang- und Schichtwasser zu sichern. Gegen ggf. auftretendes
Schicht- bzw. Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern. Keller- und
Lichtschachte sind wasserdicht auszubilden.

Hinweis: Planer und Bauherren werden auf die.dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken
ausdricklich hingewiesen. Bitte beachten .Sie hierzu die Hochwasserschutzfibel zur
wassersensiblen Bauweise des Bundesbauministeriums: www.fib-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser Weiterhin méchten wir. auf die neue Arbeitshilfe des
StMUV und StMB zu Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hinweisen:
https://www.stmuv.Bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf ~ Der
Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird. empfohlen.

(weitere Informationen:www.elementar-versichern.de)

Das nicht schadlich verunreinigte anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen
wird Uber StraRensinkkasten dem geplanten Regenwasserkanal zugeleitet und Uber ein
Regenrickhaltebecken gedrosselt abgeleitet.

Das Niederschlagswasser kann aufgrund der ortlichen Bodenverhaltnisse nicht an Ort und
Stelle versickert werden. Das Niederschlagswasser wird tber eine 6ffentliche Riickhalteanlage
im Nordosten des Planungsgebiets gedrosselt in einen geeigneten Vorfluter abgeleitet.

Die Oberflachenabwasser der Verkehrsflachen und Gebaude werden (ber gemeindliche
Regenwasserleitungen dem. geplanten Regenrlckhaltebecken zugeleitet. Die schadlose
Entsorgung der anfallenden Oberflachenwasser einschliellich Riickhaltung wurde bereits
nachgewiesen und wasserrechtlich behandelt. Das Grundstuck fiir das Regenriickhaltebecken
(samt Einleitungsstelle und erforderlichen MafRnahmen zu Eingriffsminimierung und Ausgleich)
befindet sich bereits im Eigentum der Gemeinde Schwindegg. Die Planung zu Entwasserung
und Regenriickhaltebecken erfolgte durch die Sehlhoff GmbH.

Fir die Privatgrundstiicke wird die Nutzung des Niederschlagswassers zur Gartenbewasserung
empfohlen.

Oberflachenwasser (Niederschlagswasser) aus privaten Grundstiicken, von Dachflachen und
befestigten Grundstiicksflachen

927-23 2025.01.14 BPL Hirzlheim Schwindegg 02_ BEGRUNDUNG.docx 10



Architektur
g J K Architektur Johannes Kessner und Florian Breinl Landschaftsarchitekt | Stadtplaner

Bebauungsplan "Hirzlheim-Nordwest, Teil 2"

BREINL. Begriindung — Fassung 14.01.2025

landschaftsarchitektur + stadtplanung

1.5.24

1.5.2.5

1.5.2.6

1.5.2.7

1.5.2.8

1.5.2.9

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den

Grundwasserhaushalt zu starken, sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das erforderliche MaR

- Ausbildung privater Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Beldgen

- Malnahmen zur Wasserrlickhaltung; dazu wird empfohlen:

- dezentrale Regenwasserriickhaltung auf den privaten Baugrundstiicken bzw.
breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers (in den Gartenflachen) soweit
moglich

- Sammlung und Wiederverwertung (Zisterne, Regenwassernutzung)

Loschwasser

Die Lo&schwasserversorgung wird Uber das Trinkwassernetz des Wasserversorgers
sichergestellt.

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Westenthanner GmbH. Fir samtliche
Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefuhrt. Zur Schaffung von
Schaltmdglichkeiten im kinftigen Niederspannungs-Kabelnetz “ kann der ~Einbau von
Kabelverteilerschréanken notwendig werden. Damit eine Beeintrachtigung der Verkehrsflachen
unterbleibt, sollen die Schranke unter Berlicksichtigung von Sichtdreiecken so montiert werden,
dass die jeweilige Schrankvorderseite mit. den Grundsticksgrenzen bzw. Zaunflucht
Ubereinstimmt und die Anlage ggf. auch in betroffene. Privatgrundstiicke hineinragen. Die
genaue Lage dieser Anlagen ergibt sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Der Einsatz erneuerbarer Energien durch Einsatz von Photovoltaikanlagen auf den geplanten
Gebauden ist von der Gemeinde Schwindegg gewlinscht.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird in Schwindegg Uber das Landratsamt Muhldorf am Inn organisiert.

Altlasten
Altlasten sind der Gemeinde keine bekannt. Aufgrund der vorhandenen Bebauung auf

benachbarten Flachen und bereits erfolgter Eingriffe in Grund und Boden sind diese jedoch
nicht auszuschlief3en.

Fernmeldewesen / Telefon
Alle Kabelleitungen sind mit ausreichenden Dienstbarkeiten zu sichern. Die Verlegung kann

oberirdisch und unterirdisch erfolgen. Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt im Rahmen der
Erschliefungsmallnahmen.

Spartengesprache

Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen
Versorgungstragern durchzufiihren. (Westenthanner GmbH, Deutsche Telekom, usw.).
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1.6 Begriindung der Notwendigkeit der Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen

Gemal § 1a (2) BauGB sowie Ziel 3.2 des LEP ist der stadtebaulichen Innenentwicklung
eindeutig Vorrang vor Auf3enentwicklung, also der Inanspruchnahme von Landwirtschafts- und
Waldflachen, einzurdumen. Die Gemeinde Schwindegg verfolgt dementsprechend geman § 1
(5) BauGB vorrangig die Strategie qualifizierter Innenentwicklung.. Fiir die anhaltend hohe
Nachfrage nach Wohnraum ist jedoch die derzeit maogliche Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen bei weitem nicht ausreichend. Daher ist die Ausweisung von
zusatzlichem Bauland erforderlich. Es erfolgten bereits Planungen auf
Flachennutzungsplanebene, um geeignete Flachen fir Wohngebiete zu eruieren. Das
vorliegende Vorhaben liegt in einem Uberwiegend bereits als Wohngebiet vorgesehenen
Bereich. Fir die Bauparzellen gibt es derzeit konkreten Bedarf. Es liegen der Gemeinde
wesentlich mehr Anfragen fiir Grundstuicke vor, als durch die Planung geschaffen werden.

Es wird derzeit eine Bedarfsbegriindung erstellt und in der weiteren Planung erganzt.

1.7 Stadtebauliche Begriindung / Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Erweiterung der Bebauung'in Richtung Nordwesten
aus und wird durch eine neu geplante Stichstrale an die bestehende ,Hochriesstralie”
angeschlossen. Das Planungsgebiet weist einen Hohenunterschied von ca. 13 m auf. Der Hang
fallt von Stidwesten ab in Richtung Nordosten.

Sudostlich des Planungsgebiets befindet sich. angrenzend ein amtlich kartiertes Biotop
(Nummer 7739-1085-001, Bezeichnung ,Feuchtgebiet am westlichen Ortsrand von
Schwindegg®). Der beplante Bereich wird derzeit zum Grof3teil als landwirtschaftliche Flache
(Acker und Grunland) genutzt.. Auf den Flachen befinden sich zudem Gehdlz- und
Gewasserstrukturen. Es liegen einige wertgebende Strukturen und Biotope sowie Okoflachen
des Okoflachenkatasters des Bayerischen Landesamt fiir Umwelt, auBerhalb des
Planungsgebiets;. in der Umgebung vor. Das Planungsgebiet liegt aulerhalb von
Schutzgebieten. Noérdlich vom. Planungsgebiet, etwa 80m entfernt, befindet sich das FFH-
Gebiet ;,7739-371 Isental mit Nebenbachen®. Nordwestlich davon, etwa 400m vom Vorhaben
entfernt, liegt das Landschaftsschutzgebiet ,LSG-00506.01 [ED-09] Isental und stdliche
Quellbache® und sudoéstlich davon, etwa 450m entfernt, das Trinkwasserschutzgebiet
~Schwindegg*®.

Der Bebauungsplan schafft Wohnraum fir maximal 38 Wohnungen. Das Baugebiet wird als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies tragt auch der gewtlinschten
Nutzung und dem Bedarf Rechnung. Um dem Ziel des Flachensparens gerecht zu werden
wurden relativ kleine Grundstiicke eingeplant.

Das stadtebauliche Entwurf sieht die Anlage von 10 Einfamilienhdusern und von 3
Mehrfamilienhdusern vor, deren Situierung hauptsachlich aus der Topographie (parrallel zu den
Hohenlinien) und einer guten Belichtung (durch Orientierung in Richtungen Sid- und
Sudwesten) resultiert. Es sollen dadurch auch die Eingriffe in die Topographie auf ein
Mindestmal} reduziert werden und Durchblicke fur Oberlieger (hdher gelegene Grundstiicke)
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erhalten bleiben bzw. fir Unterlieger gute Belichtungsverhaltnisse verbleiben. Diese
Orientierung ist auch aus energetischen Griinden (siid-/stidwestorientiert) optimal.

Fur die Hauptgebaude wurden nur die klassischen Satteldacher zugelassen.

Um attraktive Freiflachen auf den Grundstiicken zu schaffen wurden die Haupt- und
Nebengebaude so situiert, dass die Stidwestseiten gut belichtet bleiben.

1.7.1  Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgelegt. Durch
diese Festlegung soll gewahrleistet werden, das dieser Bereich der gewunschten Nutzung und
der in der Umgebung vorhandenen Pragung, dem Wohnen, vorbehalten bleibt.

1.7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Grundflache 1 fur
Hauptgebaude und einer maximal zulassigen. Grundflache 2 fir Garagen, Carports und
Nebengebaude und der Angabe der maximalen Wandhéhe bezogen auf einen definierten
Hohenpunkt Gber Normalnull festgelegt. Die GroRe der Gebédude wird weiter auch durch die
Baugrenzen definiert.

Fir Hauptgebaude wurde eine maximale Obergrenze von 240 gm fur das Mehrfamilienhaus auf
Parzelle 12 bzw. 180 gm bzw. 205 gm fir die Mehrfamilienhauser auf Parzelle 11 und 120gm
fir Einfamilienhauser festgesetzt. Fiir. Garagen, Carports und Nebengebdude wurden
ausgenommen auf Parzellen 11 und 12 (hier 105 gm), jeweils 65gm definiert.

Die maximal zulassige. Grundfliche der  Hauptbaukérper (Hauptgebdude +
Garagen/Carports/Nebengebaude) darf durch Anlagen des § 19 Abs. 1 BauNVO und
Nebenanlagen i.S. des § 14 des bis zu einer Grundflachenzahl von 0,50 tberschritten werden.
Auf den Parzellen Nr. 1, Nr. 3, Nr. 4, Nr. 5, Nr. 6, Nr. 7, Nr. 9 und Nr. 10 ist eine Uberschreitung
bis 0,60, auf Parzellen Nr. 12 ist eine Uberschreitung bis 0,65, auf Parzelle Nr. 11 bis 0,80
zulassig. Die’ Uberschreitungen sind aufgrund der relativ geringen GrundstiicksgréRen und
notwendigen Nebenflachen wie Stellplatzen, Zufahrten, Terrassen etc. erforderlich.

Die festgesetzten Wandhohen sind bezogen auf den individuell je Bauraum definierten
Hohenbezugspunkt flirrden Haustyp a mit 4,5m bis 5,0m, fir den Haustyp b und Haustyp ¢ mit
min 5,5m bis max. 6,6m und fir den Haustyp d mit 5,50 bis 10,60m definiert. Die maximale
Wandhohe fir Nebengebaude betragt 3,0m gemessen vom Héhenkotenbezugspunkt.

Die AulRenwandhohe der wird vom jeweiligen Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
AulRenflache der AulRenwand mit der Dachhautoberkante gemessen. Talseitig kdnnen durch
die getroffenen Festsetzungen je nach Gelandegestaltung groflere Wandhdhen entstehen,
wobei diese durch die zuldssigen Abgrabungen wiederum begrenzt sind. Der
Hohenbezugspunkt ist gedanklich die FertigfuBbodenoberkante der Hauptgebdude bzw.
FuRbodenoberkante der Garage, wobei diese auch hdher oder tiefer liegen kann.

Durch die Festsetzung einer Wandhohe bezogen auf einen Hohenkotenbezugspunkt kann es
bei Hauptgebduden und Garagengebduden zu Abweichungen von der Bayerischen
Bauordnung fiihren. Maligebend sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes wobei die
Abstandsflachen gem. Art 6 BayBO einzuhalten sind.
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Ein Freilegen der Untergeschosse ist nicht moglich und auch nicht gewlnscht.

Die zulassige Uberbaubare Grundflaiche, sowie Wandhdhen orientieren sich an der
umgebenden Bebauung und begrenzen die Versiegelung auf ein ortstypisches Maf} in diesem
Bereich.

Um das Relief und das gewilinschte stadtebauliche Erscheinungsbild weiter zu definieren
werden Aufschiittungen bis maximal 1,0m und Abgrabungen bis max. 1,0m zugelassen wobei
Abgrabungen und Aufschittungen nicht aneinandergrenzen grenzen dirfen, um eine
Terrassierung der Grundstiicke zu vermeiden. Auf Parzellen mit den Nummern 1, 4, 5,6, 7, 8
und 12 sind Aufschittungen bis 1,5m, auf Parzellen Nr. 11 und 12 Abgrabungen bis 2,5m
zulassig.

Stitzmauern sind nur aus Beton- oder Natursteinen bis zu einer H6he von max. 1,3 m Uber
natirlichem Gelande zulassig. Diese sind dauerhaft zu begriinen. GréRere Hohendifferenzen
sind terrassenférmig in Hohenspriingen von max. 0,60 m abgestuft auszubilden.

Stitzmauern sind entlang (parallel) offentlicher Straf’en und. innerhalb und entlang von
Ausgleichsflachen und Flachen mit Pflanzbindung unzulassig. Wo keine Stiitzmauern zulassig
sind, sind die Gelandespriinge als Erdbdschung (bepflanzt) auszufihren.

1.7.3 Bauweise und liberbaubare Grundflache

Die Festlegung von Baugrenzen fiir Hauptgebaude und Baugrenzen fir Garagen/Carports bzw.
Nebengebaude und Tiefgaragen sichert die fiir dieses Quartier gewiinschte Lage bzw.
stadtebauliche Qualitat. Am nordostexponierien und einsehbaren Hang ist ein geordnetes
stadtebauliches Erscheinungsbild gewiinscht.

Die Situierung der Nebengebidude (Garagen, Carports und genehmigungspflichtige
Nebengebaude) wurde verbindlich definiert .um das gewilinschte stadtebauliche
Erscheinungsbild zu_definieren. Genehmigungsfreie Nebengebaude sind auch aufierhalb der
Baugrenzen zulassig. Die offenen Stellplatze sind frei wahlbar, diese dirfen jedoch nicht
innerhalb von festgesetzten Grunflachen liegen:

1.7.4 Bauliche Gestalt

Generell wurden im Planungsgebiet fir die pragenden Hauptbaukorper nur Satteldacher
zugelassen. Fir den Haustyp mit zwei Vollgeschossen (Haustyp c, c, d) ist fiir Satteldacher eine
Dachneigung von 18°-25° vorgesehen, fir den Haustypen mit einem Vollgeschoss und
ausgebautem Dach(Haustyp a) ist fiir Satteldacher eine Dachneigung von 18-35° vorgesehen.
Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von einem Drittel der Hauslange zulassig. Dachaufbauten
(Dachgauben) sind erst ab 28° Dachneigung zulassig. Dacheindeckungen sind nur in roten oder
rotbraunen, grau und schwarzen Tonen zuldssig. Anlagen zur energetischen Nutzung der
Sonne sind in der Ebene des Daches zulassig. Ziel der Festsetzungen ist es, dem Quartier ein
klares Erscheinungsbild, Bauform und Ortsgestaltung zu verleihen.

Lediglich bei den untergeordneten Anbauten oder Nebengebduden/Garagen/Carports sind
auch Pult- und Flachdacher zuldssig. Diese Festsetzung dient der besseren Belichtung der
Hauptgebaude, als auch der gewiinschten stadtebaulichen Gestalt.
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1.7.5 Verkehrsflichen

Die Anbindung des Bauabschnitts ,Hirzlheim Nordwest* erfolgt direkt von ,Hochriesstrae” und
ist als StichstraBe mit Wendeflache und Verbindung in Richtung Westen durch einen
offentlichen Feldweg geplant. Die Erschlieungsstralle soll als verkehrsberuhigter Bereich
angelegt werden. Die neugeplante Stralle ist in einer StralRenbreite 5,0 m und einseitigem
Gehweg (Breite 1,5m) im 0stlichen Bereich und einseitigem Gehweg (Breite 1,0m) im
westlichen Bereich vorgesehen.

1.7.6 Garagen, Nebengebaude und Nebenanlagen

Die Lage von Garagen, Carports, genehmigungspflichtigen Nebengebauden und Tiefgaragen
wurde verbindlich definiert, die Situierung der Garagen, Carports-, genehmigungspflichtigen
Nebengebaude und Tiefgaragen ist auch innerhalb der Baugrenzen maoglich. Stellplatze, private
Verkehrsflachen und teilweise auch Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO und verfahrensfreie
Nebengebaude sind innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen zulassig, wobei empfohlen wird,
dass nur ein verfahrensfreies Nebengebaude bis zu 15 gm Grundflache je Parzelle errichtet
wird.

Dachform, siehe stadtebauliche Gestalt.

1.7.7 Flachen und Anzahl der Stellplatze

Im Planungsgebiet sind je Wohnung 2 Stellplatze, fir Wohnungen unter 50gm Flache nur ein
Stellplatz nachzuweisen. Die Stellplatze konnen entweder in Garagen oder als freie Stellplatze
nachgewiesen werden. Es ist eine Aufstellflache von mindestens 5,5 m vor den Garagen
senkrecht zur ErschlieBungsstrafde einzuhalten.

1.7.8 _Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berticksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die Abwagung aller &ffentlichen und privaten
Belange einzubeziehen.

Das Planungsgebiet nimmt mit seiner Lage im ortsraumlichen Verbund eine wichtige rdumliche
und zugleich vernetzende Stellung ein. Die Sicherung wertvoller Lebensrdume und
Biotopstrukturen. wurde bereits bei der Standortwahl berlicksichtigt. Die Bebauung erfolgt
ausschlieRlich * auf naturschutzfachlich weniger wertvollen Flachen (liberwiegend
landwirtschaftliche Griinland- und Ackerflachen, z.T. mit Gehdlz- und Gewasserstrukturen). Die
Flache ist aufgrund der Ausgangsbedingungen fiir die Bebauung geeignet.

Ziel der Griinordnung ist es, eine vertragliche Einbindung der Bebauung am nordwestlichen
Ortsrand von Schwindegg sicherzustellen und naturschutzfachlich wertvolle Flachen zu sichern
und zu schaffen.

Als ortstypisches, griines Geriist werden Baumpflanzungen auf privaten und o&ffentlichen
Flachen festgesetzt. Die vorgeschlagenen Pflanzungen sollen eine Durchgriinung im
Wohngebiet schaffen. Eine Ortsrandeingriinung erfolgt in Richtung Westen, hier sind
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1.8

Ausgleichsflachen mit Streuobstwiesen im Komplex mit artenreichem Griinland geplant. In das
Biotop, angrenzend an das Planungsgebiet im Sidosten, wird nicht eingegriffen. Der
bestehende Graben im Nordosten des Planungsgebiets wird als offentliche Grinflache
festgesetzt und bleibt als Verbindungsachse erhalten. Die Festsetzung einer Mindestanzahl von
neu zu pflanzenden B&aumen auf Privatgrund in Abhéngigkeit von der jeweiligen
GrundstlicksgroRe sichert zudem eine Mindestdurchgriinung des Wohngebietes.

Gehdlze sind nur im erforderlichen Mindestmal zu roden und sollen, soweit mdglich, erhalten
bleiben. Durch das Vorhaben ist die Rodung einzelner Gehdlze erforderlich. Hierbei sind die
Vorgaben zum Artenschutz, z.B. Untersuchung auf Nisthdhlen vor Baumfallung, zu beachten
(siehe Planteil Bebauungsplan). Weitere Aussagen sind dem gesonderten Umweltbericht zu
entnehmen.

Zu beriicksichtigende Belange gemaR § 1 Absatz 6 BauGB

Nach §1 Abs. 6 BauGB sind die im Folgenden ausgefiihrten, 6ffentlichen und privaten Belange
bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen und gegeneinander und untereinander
abzuwagen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Siehe Umweltbericht zur 16. Anderung  des Flachennutzungsplans, Kapitel Mensch
/Immissionen sowie Umweltbericht zum Bebauungsplan

Die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, [...] Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die “ Eigentumsbildung. weiter Kreise der Bevodlkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung

Durch die Planung werden zusatzliche Wohnhauser in Schwindegg geschaffen. Damit wird dem
grof’en Bedarf an Wohnraum Rechnung getragen.

Die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Uber die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner, sowie junge, alte und
behinderte Menschen kénnen auf der vorliegenden Planungsebene keine Aussagen getroffen
werden. Es sind hierauf jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Es sind aus derzeitiger Sicht keine Auswirkungen auf die Belange des Bildungswesens zu
erwarten. Bei einer entsprechenden Eingriinung (siehe griinordnerische MafRnahmen
Bebauungsplan) sind keine nachteiligen Wirkungen auf Sport, Freizeit und Erholung zu
erwarten.

Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
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Die vorliegende Planung schlief3t an das bestehende Wohngebiet ,Hirzlheim Nordwest® an. Das
bestehende Angebot an Wohnraum wird somit im Nordwesten von Schwindegg erhoht.

- Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Gemal den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
innerhalb oder im Umfeld der Planung. Indirekte Beeintrachtigungen von Baudenkmalern im
Umfeld z.B. durch die Einschrankung von Blickbeziigen sind nicht.zu erwarten.

Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds erfolgt durch die Grinordnung. An der geplanten
Erschlieungsstralle sind in den Grundstiicken einzelne Gehdlze vorgesehen. Ebenso sind
Geholze zur Durchgriinung der Baugrundstiicke sowie eine Eingrinung auf Griinflachen im
Westen (Ausgleichsflachen mit Streuobstwiesen im Komplex mit artenreichem Griinland
geplant) des Planungsgebiets vorgesehen.

- Die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des.6ffentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Fur die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.
- Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Siehe Umweltbericht zur 16. Anderung des Flachennutzungsplans sowie Umweltbericht zum
Bebauungsplan ,Hirzlheim-Nordwest, Teil 2.

- Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Fur die vorliegende Planung voraussichtlich nicht relevant.

- _Die Belange der Land- und Forstwirtschaft
Ein Grofdteil des Planungsgebiets wird derzeit landwirtschaftlich als Grinland oder Acker
genutzt. Durch die Planung gehen landwirtschaftliche Flachen mit gemafl den Angaben zu
Bodenfunktionen des Bayerischen Umwelt-Atlas mittlerer natirlicher Ertragsfahigkeit verloren.
Auf den durch die vorliegende Planung entstehenden Wohnflachen ist auch weiterhin mit
ortsiblichem Larm, .Staub und Geruchsbeldstigung durch die angrenzenden
Landwirtschaftsflachen zu rechnen.

- Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
Von einem Ausbau des Wohnraumangebots profitieren sowohl Arbeitnehmer als auch
ansassige Betriebe in Schwindegg. Leben und Arbeiten in Schwindegg wird durch ein erhdhtes
Angebot an Wohnungen attraktiver.

- Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens

Far die vorliegende Planung nicht relevant.
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- Die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliellich der
Versorgungssicherheit

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von Versorgung,
insbesondere Energie und Wasser. Genaue Angaben zur Versorgung kodnnen Kapitel
Lversorgung/Entsorgung“ entnommen werden.

- Die Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Die vorliegende Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Sicherung von
Rohstoffvorkommen. Es liegen keine Vorrang-/Vorbehaltsgebiete im untersuchten Bereich.

- Die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitdt der Bevdlkerung,
einschlieRlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Allgemein kann durch die Planung in der Umgebung von einem erhohten Verkehrsaufkommen
durch eine erhéhte Anzahl von Anwohnern sowie von Liefer-/Entsorgungsverkehr, jedoch in
vertraglichem Rahmen, gerechnet werden. In Schwindegg gibt es einen Bahnhof etwa 600m
entfernt, 6stlich vom Vorhaben. Die Bahnstrecke liegt nordlich des Vorhabens. Es ist ein 2-
gleisiger Ausbau der Bahnstrecke in Planung. Die geplante Entwicklung wird in die vorliegende
Planung miteinbezogen, u.a. zum Thema ,Larmschutz”. Das Radwegenetz im Gemeindegebiet
ist noch ausbaufahig.

- Die Belange der Verteidigung und des. Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften

Far die vorliegende Planung nicht relevant.

- Die Ergebnisse' eines < von der . Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept liegt in der Gemeinde nicht vor. Im Rahmen der
vorliegenden Planung wird . die stadtebauliche Entwicklung von Schwindegg jedoch
miteinbezogen. Das Vorhaben entspricht zudem in Teilen den vorangegangenen Planungen
auf Flachennutzungsplanebene, welche im Planungsgebiet bereits Wohngebiet vorsehen.

- Die Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Im Planungsgebiet befindet sich im norddstlichen Bereich ein Graben. In diesem Teilbereich ist
die Herstellung eines Regenriickhaltebeckens geplant. Das Gebiet ist Teil eines
~Wassersensiblen Bereichs gemall den Daten des Bayerischen Landesamts fir Umwelt
(Quelle: Fin-Web). Die Flachen dienen als Retentionsbereich. Es liegen weitere Gewasser im
Umfeld sowie ein Feuchtbiotop angrenzend an ein Stillgewasser (Gartenteich) studostlich des
Vorhabens vor. Es ist keine Hochwassergefahrenflache oder Uberschwemmungsgebiet im
Planungsgebiet ausgewiesen. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete liegen weiter entfernt
etwa 180m ndrdlich vom Vorhaben im Isental sowie siidlich etwa 850m vom Vorhaben entfernt
im Bachtal der Goldach.
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1.9

1.10

Die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

Nach derzeitigem Wissensstand fiir die vorliegende Planung nicht relevant. Sollte es
Auswirkungen geben, waren diese durch die Planung voraussichtlich positiv, da das
Wohnraumangebot im Gemeindegebiet erhéht werden soll.

Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Die Festsetzung von Grin- und Freiflachen erfolgt im Rahmen der Griinordnung der
vorliegenden Planung.

Naturschutz und Landschaftspflege / Umweltpriifung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemafR § 1a BauGB und
§ 15 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beziehungsweise des
Landschaftsbildes wird dadurch beeintrachtigt. Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
wurde nach Vorgaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen durchgefiihrt. Durch die baulichen MaBhahmen entsteht
ein Ausgleichsbedarf welcher zum Teil auf Flachen innerhalb des Planungsgebiets
(Ausgleichsflachen mit Streuobstwiesen im Komplex mit artenreichem Griinland im Westen)
sowie auf externen Flachen geleistet wird (sieche Umweltbericht).

Immissionsschutz

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu bertcksichtigen.

Das Planungsgebiet ist von Acker- und Griinlandflachen mit intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung im Westen, von Siedlungsflachen mit Wohnnutzung im Stiden und Osten sowie von
Verkehrsflachen, darunter StaatsstraRe 2084 und Bahnverkehr, umgeben. Dadurch treten
ortsiibliche Larm-, Geruchs- und Staubemissionen auf, die u.a. im Umweltbericht beschrieben
werden.

Es wurde ein schalltechnisches Gutachten (Bericht Nr. 224010 / 3 vom 29.04.2024,
Ingenieurbiros G.) erstellt. ‘Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Planung durch
entsprechende Festsetzungen und Hinweise beriicksichtigt. Nachfolgend Textauszug (aus dem
Gutachten des IB Greiner) kommt zu folgendem Fazit:

Die Gemeinde Schwindegg plant die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hirzlham®. Innerhalb
des Plangebietes soll Wohnbebauung in einem WA-Gebiet entstehen. Auf das Plangebiet
wirken die Verkehrsgerausche der St 2084 und der Bahnlinie Miinchen-Simbach (Strecke
5600) ein (vgl. Abbildung im Anhang A, Seite 2).

Im Rahmen einer schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung sind die Verkehrsgerausch-
immissionen innerhalb des Plangebietes zu ermitteln und geman der DIN 18005 bzw. der 16.
BImSchV zu beurteilen.
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Hierauf basierend sind die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen (aktive und passive Schall-
schutzmafinahmen sowie die Anforderungen an Beliiftungseinrichtungen fir Schlaf- und
Kinderzimmer) auszuarbeiten.

Untersuchungsergebnisse

Aufgrund der im Norden verlaufenden Bahnlinie und der St 2084 ergibt sich innerhalb des
Plangebietes folgende schalltechnische Situation (vgl. Gebaudeldrmkarten im Anhang A,
Seite 3 — 6):

e An den Hausfassaden mit rot gekennzeichneten Pegelsymbolen ergeben sich Beurteil-
ungspegel in Hohe von tber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts.

Die Grundrechtsschwelle (bzw. enteignungsrechtliche bzw. verfassungsrechtliche Zumut-
barkeitsschwelle) fir Verkehrsgerduschimmissionen in Héhe von 70.dB(A) tags bzw. 60 dB(A)
nachts wird an diesen Fassaden Uberschritten.

e An den Hausfassaden mit violett gekennzeichneten Pegelsymbole kommt es zu Beurteil-
ungspegeln in Héhe von ber 59 bis 69 dB(A) tags und 49 bis 59 dB(A) nachts.

Hier werde die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59 dB(A) tags / 49
dB(A) nachts) als Indiz fiir schadliche Umwelteinwirkungen Gberschritten.

¢ An den Hausfassaden mit griinen Pegelsymbolen ergeben sich Beurteilungspegel in Hohe
von 56 — 59 dB(A) tags und 46 — 49 dB(A) nachts

An diesen Hausfassaden werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmschV fiir Wohnge-
biete eingehalten.

¢ An den Hausfassaden mit wei3en Pegelsymbolen ergeben sich Beurteilungspegel in Hohe
von maximal 55 dB(A) tags.und 45 dB(A) nachts.

Hier konnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55
dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) eingehalten werden.

Hinweise:

In einer weiteren Berechnungsvariante (vgl. Anhang A, Seite 6) ist die Gerauschsituation fur
das oberste Geschoss dargestellt, sofern die nordlichste Gebaudezeile nicht bzw. erst zu
einem spateren Zeitpunkt errichtet wird.

SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der Verkehrsbelastung sind die unter Punkt 7 bzw. 9 genannten
Schallschutzmafinahmen zu beachten.

Es wird empfohlen, mit jedem Bauantrag eine Uberprifung der tatséchlichen
Gerauschsituation vorzunehmen und die Hausfassaden mit den entsprechenden

Anforderungen an den Schallschutz festzulegen.

Fazit
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1.12

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Hirzlham® der Gemeinde Schwindegg, sofern genannten SchallschutzmalRnahmen
entsprechend bertcksichtigt werden.

Denkmalschutz

Gemal den Angaben des Bayerischen Denkmal-Atlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler
innerhalb oder im Umfeld der Planung (siehe auch Umweltbericht).

Aufgrund der siedlungsgiinstigen, gewassernahen Topographie des Planungsgebietes mit
hoher Bodenglte (Braunerde mit Sandlehm oder L6Rlehm) sind<im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bisher unbekannte Bodendenkmaler zu vermuten.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des‘Bebauungsplanes ist deshalb eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu
beantragen ist.

Es ist zu beachten, dass auch Objekte, die nicht verzeichnet sind, Denkmaler sein kénnen. Jede
Veranderung an oder im Nahebereich.von Bau- und Bodendenkmalern bedarf einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Artikel 6 und 7 BayDSchG. Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, diese .gemaR "Artikel 8 BayDSchG unverziglich den Unteren
Denkmalschutzbehérden oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

Artenschutz

Siehe Umweltbericht
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113 Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich Nr.1 ca. 13.703 gm
davon Verkehrsflachen ca. 1662,3 gm
offentliche Stralte ca. 1426,4 gm
offentlicher Feldweg ca. 235,9 gm
offentlicher FuBweg ca. 0gm
davon Grundstiicke /Bauland ca. 8127,2 am
davon versiegelte Flachen(Gebaude/ Verkehrsflachen) ca. 5017,9 gm
davon Freiflache ca: 3036,4 gm
davon Privatstralle ca. 72,9 gm
davon Griinflachen ca. 3740,6 am
davon offentliche Grinflache RRB ca. 2534,7 gm
davon o6ffentliche Griinflache Graben ca. 161,9 gm
davon o6ffentliche Grinflache Streuobst ca. 1044 gm
davon Wald ca. 0gm
davon Flachen fiir Ver-/Entsorgung ca. 0gm
davon sonstige Flachen ca. 1729 am

Ausqgleichsflache

siehe Umweltbericht

Erster Burgermeister
Roland Kamhuber
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