GEMEINDE SCHWINDEGG 8.1
LANDKREIS MUHLDORF A.INN

BEBAUUNGSPLAN
“SUDLICH der ZUGSPITZSTRASSE“ M 1:1000

Der Bebauungsplan umfasst die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsbereiches liegenden Flur-
stiicke und Teilflachen von Flurstiicken.

Die Gemeinde Schwindegg erldsst gemal erlasst § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13, 13 a und 13 b des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, 3634), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom
12.07.2017, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Neubekanntmachung vom 27.01.1990 in der ab
01.10.2017 geltenden Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 und Art. 23 der Gemeindeord-
nung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert durch Art. 17a Abs. 2 des Ge-
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einschliellich der zugehdorigen Treppenrdume und einschl. ihrer Um-
fassungswénde sind bei Ermittlung der Gescholfliche mitzurechnen.

Wintergarten durfen die Baugrenze max. 2,0 m, insgesamt jedoch max. mit

Fur den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise festge-

grenze sind in Grenz- bzw. grenznaher Bebauung zuléssig, wenn die
Anforderungen nach Art. 6 Abs. 9 und Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO er-

A) FESTSETZUNGEN
(Die Nummerierung erfolgt analog § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch)

1. Art und MaRl der Nutzung

1.1 WA Allgemeines Wohngebiet gemafi § 4 BauNVO

1.2 Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die maximal tiberbaubare
Flache, die maximale Geschossflache und durch die festgesetzte
Zahl der Geschosse fixiert:

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO): max. 0,35 und
Geschossflaichenzahl  (§ 20 BauNVO): max. 0,50
Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen

1.3 U+l Unter-, Erd- u. Dachgeschoss, max. 2 ,Vollgeschosse”
(redaktioneller Hinweis zum Begriff ,Vollgeschoss”:

Auf die Uberleitungsvorschrift des Art. 83 Abs. 7 BayBO wird verwiesen.)
Uberbaubare Grundstiicksfiichen, Bauweise

2.1 Die Uberbaubaren Grundstiucksfiichen werden durch Baugrenzen
festgesetzt:

....... Baugrenze gemalt § 23 Abs. 3 BauNVO
12 m? Grundflache, tberschreiten.

2.2 o
setzt.

2.3 Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

2.4 Die Zahl der Wohneinheiten wird auf
max. 2 WE/Wohngeb&ude begrenzt.

25 Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO bis max. 50 m? Brutto-
Rauminhalt und einer Gesamtldnge von max. 5 m je Grundstiicks-
flllt werden.

3: entfallt

Fldchen fiir Stellplatze, Garagen und Nebengebdude

4.1 T Flachen-Umgrenzung flr Garagen,
alternativ kdnnen die Garagen im Hauptbaukorper integriert werden.

4.2 Garagenzufahrt in Pfeilrichtung, Stauraumtiefe mind. 5,0 m

4.3 St Flache fur Stellplatze, Stellplatztiefe mind. 5,0 m

4.4 Folgender Stellplatzschliissel pro Wohneinheit wird festgesetzt:
mind. 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit,
die Garagenzufahrt kann als Stellplatz nicht angerechnet werden.

5.-10.  entfallt
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11. Verkehrsflachen und ErschlieRung

11.1 Offentliche StraRenverkehrsfldche

11.2 Offentliche Fliche als Feldweg, unversiegelt
mit Schotterrasen, Kies 0.3,

1.3 3:3‘:5:3’3’ Vorhaltung als Offentliche Flache fir spatere ErschlieRungsanbin-

999999, N .
dung nach Westen, ohne Oberflachenversiegelung

11.4 frei

11.5 Offentlicher Mehrzweckstreifen
fur Ver- u. Entsorgungsleitungen;
die Anlage mit Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster 0.4. erfolgt als Er-
schlieBungsmafRnahme durch die Gemeinde, Nutzung und Pflege
wird den Angrenzern durch Kaufvertrag Ubertragen.

11.6 St Private, nicht einzufriedende Flachen als strallenseitige Vorgarten-
zone mit Pkw-Stellpldtzen, Hauszugang und Garagenzufahrt.

Diese Vorgartenbereiche sind von den Grundstiickseigentimern géart-
nerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

11.7 Grundstiickszugange und -zufahrten, FulBwege, Stellplatze und Gara-
genvorplatze sind funktionsabhangig so zu befestigen, dass ein mog-
lichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurchldssige Be-
l&ge wie Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und
wassergebundene Decken sind zu bevorzugen.

12.-14. entfallt

15. Griinordnung

15.1 frei

15.2 Private Griinfldchen

15.2.1 Baum, neu zu pflanzen
Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 fiir Laub- bzw. Obstbdume ge-
mal Artenliste, ausschliellich als Hochstdmme. Baumstandorte im
Planteil sind innerhalb der Grundstiicke variabel, in Verteilung und
Gesamtzahl jedoch verbindlich.

15.2.2 Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 250 m? Grund-
stlicksfldche mindestens ein mittelgroer Baum, Kleinbaum oder
Obsthochstamm gemaR Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu pfle-
gen. Zusatzlich sind mind. 10 % der Freiflachen der Baugrundstiicke
mit standortgerechten Strauchern It. Artenliste zu bepflanzen.

15.2.3 Private Randeingrinung mit Obstbaumen It. Artenliste,
ausschlielich als Hochstdmme.
Nadelgeholze aller Art sowie exotische, buntlaubige Ziichtungen von
Gehdélzen dirfen nicht verwendet werden.
Zuséatzlich ist die Grundstiicksgrenze zur freien Landschaft hin zu
mindestens 50% und in einer Breite von 3 m mit heimischen Strau-
chern zu bepflanzen. Die restliche Fl&che der Randeingriinung ist als
Wiese anzulegen. Innerhalb der Randeingriinung sind Versiegelun-
gen und bauliche Anlagen jeder Art unzuldssig. Die Flache ist als
Randeingriinung dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

15.2.4 Die Gehdlzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach Errich-

tung des Geb&udes vorzunehmen.
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15.3 Artenliste

Fur die Begrtinung sind Uberwiegend folgende Arten zu verwenden:

Laubbidume Obstbaum-Hochstdmme, alte lokaltypische Sorten
Acer campestre Feld-Ahorn

Pflanzqualitét: Carpinus betulus Hainbuche

H, 3xv, mB, 14-16 Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Straucher Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Hasel

Pflanzqualitat: Crataegus monogyna Eingr. Weissdorn

Str, 2xv, 60-100 Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schw. Holunder
Viburnum lantana Woll. Schneeball

Rank- und Kletterpfianzen:

Clematis in Arten und Sorten - Waldrebe in Arten und Sorten
Hedera helix - Efeu

Lonicera in Arten - kletternde Heckenkirsche in Arten

Rosa in Sorten - Kletterrosen in Sorten

Vitis in Arten - Weinrebe in Arten

Negativliste:
Pflanzungen aus Thuja (Lebensbaum), buntlaubigen Gehélzen

und Nadelgehdlzen sind nicht erlaubt

16.-25.  entfallt
26. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt geman § 13b Satz 1
BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird gemaR §§ 13
Abs.3 u. 13a Abs. 1 BauGB abgesehen. Die laut B-Plan zulissigen
Vorhaben begriinden keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgliter.

27. Geltungsbereich
EEEE Ré&umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

28. Vermassung
$49y Vermassung in Metern, z.B. 4,5 m
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Bauliche Gestaltung

29.01

29.02

29.03

29.04

29.05

In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 81 BayBO zur
baulichen Gestaltung Festsetzungen getroffen.

Hdéhenentwicklung der Gebaude:

Am stdlichen u. westlichen Baugebietsrand sind auf den duReren
2 m der Eingriinungsfl&chen Veranderungen des natiirlichen Gelan-
deverlaufes durch Abgrabungen und Anschittungen unzuléssig.

Samtliche baulichen Anlagen sind so zu errichten, dass Veréanderun-
gen der natiirlichen Gelédndeoberflache max. im Rahmen der beige-
hefteten Héhenschnitte erfolgen.

Im hangigen Gelénde sind durch Anschluss-Zwénge an Bauwerke
und &ffentliche Verkehrsflachen bedingte Veranderungen des natirli-
chen Gelandeverlaufes bis max. 1,20 m Héhe zuléssig. Sie sind
gleichmaBig verlaufend Uber das gesamte Grundstiick niveaugleich
anzuschlieRen an talseitige und seitliche Grundstiicksgrenzen zu 6f-
fentlichen Flachen und zum &ueren Rand des Baugebietes.
Stiitzmauern aus Beton- oder Natursteinen (Tuffsteine, Kalkblécke
0.4.) sind bis max. 1,20 m H6he uber Gelénde zulassig.

GréRere Hohendifferenzen sind terrassenférmig in Héhenspriingen
von max. 0,60 m abgestuft unter einem Béschungswinkel von max.
45° auszubilden. Diese Stutzmauern sind dauerhaft zu begrinen.

Samtliche Veranderungen am Gelande sind sowohl im Grundriss als
auch in allen Ansicht- u. Schnittzeichnungen bis tber die Grund-
stiicksgrenzen hinaus exakt darzustellen und zu bemafen (mind. ein
Léngs- und ein Querschnitt).

Die H6henlage der Gebaude und Garagen wird wegen dem beweg-
ten Gelande bezogen auf die max. zuldssige Oberkante FertigfuRbo-
den im Untergeschoss (talseitig) Uber NN entsprechend beigeflgten
Hohenschnitten, die Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind, wie
folgt festgesetzt:

Parz. 1 UG 458,75NNund Ga 456,25 NN
Parz. 2 UG 45760NNund Ga 45500 NN

Parz. 3 UG 456,00NNund Ga 458,50 NN
Bei Garage und Wohnhaus darf die maximale Bau-
werkshdhe von 463,00 NN nicht tiberschritten werden

Parz. 4 UG 453, 75NN und Ga 45535 NN
Parz. 5 UG  45225NNund Ga 454,25 NN

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Héhenlage der Wohn- und Ne-
bengebdude wird im Sinne von Art. 68 Abs. 6 Satz 2 BayBO eine Ab-
nahme der Absteckung und Héhenlage (Schnurgeristabnahme)
durch einen von der Gemeinde beauftragten Vermessungs-Ingenieur
vor dem Humusabtrag mit einer zusétzlichen Kontrolle nach Herstel-
lung der Bodenplatte bzw. Kellerdecke festgesetzt.

Die Wandhdhe bemisst sich ab Oberkante-FertigfuBboden im Unter-
geschoss (talseitig) bis UK-Dachsparren an der traufseitigen Gebau-
deaulenwand und wird mit max. 5,50 m festgesetzt.

Gestaltuna des Daches:

Es sind nur Satteldacher zulassig,

die Dachflachen sind rechteckig auszubilden, Dacheinschnitte sind
unzuladssig, der Dachfirst muss in Langsrichtung der Gebaude verlau-
fen und ist in Geb&udemitte zu legen.

Die Dachneigung wird von 20 bis max. 30 Grad festgesetzt,
ungleiche Neigungswinkel der Dachflachen sind unzulassig.
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Als Dacheindeckung sind fir Wohngebaude naturrote, rotbraune oder
anthrazitgraue Ziegel oder Dachsteine zulassig.

Neben Satteldéchern sind fur Garagen und Nebengebiude auch
Flachddcher sowie flach geneigte Sattel- oder Pultdacher mit Nei-
gung < 10°, mit Extensivbegriinung, Faserzementplatten oder be-
schichteten Profilblechen zuléssig;

fur Anbauten (Wintergérten o0.4.) sind auch Glasdacher zulassig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf Dachern sind zuléssig,
die Dachkanten dirfen nicht (iberschritten werden.

Dachgauben sind nicht zuldssig.

Pro Haus ist max. 1 Quer- bzw. Zwerchgiebel zulassig.

Die Quergiebelbreite darf max. 1/3 der Gebaudeladnge betragen,
der Quergiebel-First muss mind. 0,50 m unter dem Hauptgeb&ude-
First liegen.

Einfriedungen:

Bei mit nebenstehendem Planzeichen gekennzeichneten Flachen
(siehe Ziff. 11.6) darf die Einfriedung erst auf der grundstiickseitigen
Begrenzungslinie errichtet werden.

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Hoéhe von 1,10 m zu-
lassig als Holzzaune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Ma-
schendrahtzaune mit Hinterpflanzung aus heimischen Stréuchern o-
der als Metallgitterzaune mit senkrechten Staben.

Alle Einfriedungen sind mit mindestens 10 cm Bodenfreiheit herzu-
stellen. Einfriedungssockel, die iber das Gelande herausragen,

sind unzuldssig.

Einfriedungen und/oder Hecken zu angrenzenden, landwirtschaftlich
genutzten Flachen an den westlichen und stdlichen Baugebietsgren-
zen sind nur mit mind. 1 m Abstand von der Grundstiicksgrenze zu-
lassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

630

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen im Rahmen einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung

Hdéhenschichtlinie, z.B. 455,00 NN
Flurstiicknummer, z.B. 630

Vorhandene Wohngebaude

Vorhandene Nebengebaude

Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, z.B. 3
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ErschlieBungs-
voraussetzungen:

S.7
110 kV-Bahnstrom-Freileitung Nr. 410, Rosenheim - Landshut

der DB Energie GmbH mit Baubeschrankungszone 21 m und
Schutzstreifen 30 m, jeweils beidseitig der Leitungsachse.

Innerhalb des 30 m Schutzstreifens und der 21 m Baubeschran-
kungszone bestehen Bau- und Bepflanzungs- Beschrankungen:

Die Bauwerkshéhe wird auf max. NN- Héhe von der DB Energie
GmbH beschrankt.

Anderungen am Geléndeniveau (z.B. Aufschiittungen, Lagerung von
Material usw.) diirfen innerhalb de s 30 m-Schutzstreifens nicht ohne
weiteres durchgefiihrt werden.

Eine Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern kann innerhalb des
Schutzstreifens nur im Rahmen schuldrechtlicher Vertrage zuge-
stimmt werden. Die Endwuchshéhe der Pflanzungen darf daher —
ausgehend vom bestehenden Geldndeniveau — in der Regel 3,50 m
nicht tiberschreiten.

Innerhalb des Gefahrdungsbereiches

ist fir Bauwerke eine Zustimmung der fir Feuerldscharbeiten zustan-
digen Behdrde gem. DIN VDE 0132 erforderlich,

missen die Dacheindeckungen DIN 4102-7 entsprechen,

muss unter Umsténden unter den Leiterseilen mit Eisabwurf sowie
mit Vogelkot gerechnet werden,

kann es zu Beeinflussung von Monitoren und sonstigen empfindli-
chen Geraten durch elektrische und magnetische Felder kommen.
Alle geplanten MaRnahmen innerhalb der 30 m-Schutzzone sind vom
jeweiligen Grundeigentiimer vorher mit der DB-Energie GmbH abzu-
stimmen, Planunterlagen sind mit exakten Angaben zu Lage und NN-
Hoéhe zur Uberpriifung der Sicherheitsbelange vorzulegen.

Far Bauwerke im Schutzbereich wird empfohlen, eine Abstimmung
der Vorplanung hinsichtlich méglicher Einschrankungen durch die
Bahnstromleitung mit Einreichung einer Bauvoranfrage bei der DB
Energie durchzufiihren.

Die endgiiltigen Baupléne sind der DB Energie GmbH rechtzeitig vor
Erstellung eines Bauwerkes zur Prifung und Zustimmung im Rahmen
bestehender Dienstbarkeiten vorzulegen.

Der Bauantrag muss einen mafstablichen amtlichen Lageplan mit
dargestelltem Leitungsverlauf (Trassenachse mit Schutzstreifen und
ggf. Maststandorte) sowie konkrete, maRstabsgerechte Angaben
Uber die Lage und die i.NN-H6hen des geplanten Bauwerks ein-
schlieBlich aller An- und Aufbauten (wie z.B. Kamine, Balkone, Dach-
stander, Antennen, Reklametafeln, Photovoltaikanlagen, Lichtkuppen,
Dachgauben, Absturzsicherungen usw.) beinhalten. Auf dieser
Grundlage werden dann im Rahmen der Bauvoranfrage/des Bauan-
trags die von Personen und Gerétschaften einzuhaltenden Arbeits-
grenzen bekannt gegeben.

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversor-
gungsaniage und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der
Gemeinde anzuschlielen.

Anfallendes Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Fahrflachen
ist auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen.

Bei der Versickerung des Regenwassers sind die Vorgaben der Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) zu beachten,
die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist im Bauan-
trag darzustellen:

Gde. Schwindegg: B-Plan "SUDLICH der ZUGSPITZSTRASSE" i.d.F.v. 19.12.2017, ged. 10.04.2018  Textteil u. Begriindung



Hinweise zur

Regenerative
Energien:

Immissionen:

Griinordnung:

S.8
Die Stromversorgung der Hauser erfolgt durch Erdkabelanschluss.

Hangbebauung und

mdglichen Gefahren aus Starkregenereignissen:

Das Baugebiet befindet sich an einem Hang, das Gelénde fallt vom
hdchsten bis zum tiefsten Punk ca. 10 m nach Siidosten ab.

Auf den Hohenplan mit Gelandeschnitten und die Ausflhrungen in
Ziff. 2 der Begriindung ,Angaben zum Plangebiet" sowie nachfolgen-
de Empfehlungen zur Vermeidung evtl. Folgeschaden wird ausdriick-
lich hingewiesen:

Im Planungsgebiet kann Schichtenwasser auftreten und muss be-
dingt durch die Hanglage und ,Starkregenereignisse” (Gewitter, Ha-
gel etc.) mit flachenhaftem Abfluss von Wasser (und evtl. Schlamm
sowie Erosionserscheinungen) und flachiger Uberflutung von Stralen
und Privatgrundstiicken gerechnet werden.

Daher sind fir sogenannte ,Starkregen-Ereignisse®, die bedingt durch
Klima&nderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen und fla-
chendeckend auch in ebenem Gelande auftreten kénnen, auf den
Baugrundstiicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflie-
Bendes Wasser zu treffen. Wohngebaude und Garagen sollen so er-
richtet werden, dass zwischen den Bauké&rpern das Oberflichenwas-
ser ungehindert ablaufen kann.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschaden aus der genannten Gefahrdung
wird den Bauherrn empfohlen, die Gebdude so zu errichten und die
Gartengestaltung so vorzunehmen, dass der Abfluss des Nieder-
schlagswassers vom Gebdude weg orientiert ist und AuRenwande
und Lichtschachte oder sonstige Offnungen entsprechend abgedich-
tet und abgesichert werden.

Dabei soll It. WWA- Empfehlung die RohfuRbodenoberkante der Ge-
baude im EG mindestens ca. 25 cm {iber OK- Gelénde bzw. Stralle
liegen und bis zu dieser Hohe die Keller inkl. aller Offnungen, Licht-
schachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen u.dgl. wasserdicht
und auftriebsicher ausgebildet werden und Lichtgraben fur Kelleraus-
bauten so konstruiert sein, dass weder Grund- noch Oberflachen-
wasser zutreten kann.

Auf die Méglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversi-
cherung (Flyer des STMUV ,Voraus denken — elementar versichern®,
weitere Informationen: www.elementar-versichern.de)

und die Empfehlungen der ,Hochwasserschutzfibel des Bundesminis-
teriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit
(www.bmub.bund.de/P3275) wird erganzend hingewiesen.

Bezuglich Férderung, regenerativer Energien wird empfohlen, sich
vorab mit dem Landratsamt Muhldorf am Inn und dem Wasserwirt-
schaftsamt Rosenheim abzustimmen, da der geologische Aufbau und
die Grundwasserverhéltnisse des Standorts entscheidend die grund-
satzlichen Méglichkeiten der thermischen Nutzung des Untergrundes
bestimmen.

Bei der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter
Flachen ist eine Beldstigung durch Geruch, Staub und Larm nicht
auszuschliefen. Dies ist bei guter fachlicher Praxis zu dulden.
Gleiches gilt fir Immissionen, die unmittelbar von landwirtschaftlichen
Betrieben ausgehen.

Die Grenzabstande laut Nachbarrechtsgesetz sind zu beachten gem.
Art. 47 und 48 des Ausfihrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982
(Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.).
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Meldepflicht: Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bay. Landesamt f. Denk-
malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde (UDB) gem. Art.
8 Abs. 1 u. 2 BayDSchG unterliegen. Aufgefundene Gegensténde u.
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige unver-
andert zu belassen, wenn die UDB die Gegenstéande nicht vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Kartengrundlage:  Amtliches Katasterblatt M 1 : 1000
Digitale Flurkarte (DFK) von Gde. v. 12.09.2017
digitaler Flurkartenauszug (DFK) der Gemeinde Stand: ca. Juni 2017

Maflentnahme: Planzeichnung zur Mafentnahme nur bedingt geeignet; keine Ge-
wahr fur MaBhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen
auszugleichen.
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S. 10
c) Verfahrensvermerke zur B-Planaufstellung im beschleunigten
Verfahren nach § 13bi. Verb. mit §§ 13 u. 13a BauGB

1. Aufstellungsbeschluss und Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 12.09.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.11.2017 ortstiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §§ 13, 13a und 13b BauGB mit der Gelegen-
heit zur Unterrichtung und Auflerung und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgefiihrt
wird, hat in der Zeit vom 16.11.2017 bis einschlieBlich 01.12.2017 stattgefunden.

2. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 19.12.2017 mit der Begriindung
und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgefithrt wird, gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 01.02.2018 bis einschlieBlich 05.03.2018 &ffentlich ausgelegt.
Dies wurde am 23.01.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

3. Beteiligung der Behdrden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.12.2017 wurden die Behérden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemal? § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
01.02.2018 bis einschlieRlich 05.03.2018 beteiligt.

4. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 10.04.2018 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 19.12.2017, ged. 10.04.2018 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlos-

Sen.

24.04.2018
Schwindegg, den ......................

5. Ausgefertigt:

Schwindegg, den 02052018

6. Bekanntmachung:
I‘a)be &Beléﬁggtmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am
..... =0 5570 Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen
Dienstzeiten in den Amtsrdumen der Gemeinde Schwindegg zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten.
Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3,
Satz 1 und 2 und Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2
BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3, Satz 4 BauGB).

Schwindegg, den 04062018
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D) Bearindung zur B-Planaufstellung

der GEMEINDE Schwindegg Vorentwurf 12.09.2017
Entwurf 19.12.2017

fiir das Gebiet: “SUDLICH der ZUGSPITZSTRASSE*

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der B-Plan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwindegg v.
26.08.1982 mit 2. Anderung i.d.F.v. 15.01.1990 entwickelt.

Der Planbereich ist dort als ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt, er befindet sich
daher planungsrechtlich im Auflenbereich.

Diese Bauleitplanung dient ausschlief3lich der Zulassigkeit von Wohnnutzungen, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile und Bebauungsplangebiete nach § 30
BauGB anschlieBen. Der Schwellenwert von 10.000 m? fiir die zuldssige Grundflache
gemal § 19 Abs. 2 BauNVO wird nicht erreicht.

Netto-Bauland It. Flachenaufgliederung = 4740 m?

bei GRZ 0,35 ergibt sich eine max. Grundflache von 1.659 m? <10.000 m2,
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt daher als Bebauungsplan durch ,,Einbe-
ziehung von AuBenbereichsfldchen” nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB.

Die Darstellung der B-Planflache im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwindegg
ist im Zuge der ndchsten Anderung anzupassen.

2. Angaben zum Plangebiet:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im siidwestlichen Ortsrand von Schwin-
degg und schliefst im Norden an vorhandene Bebauung des Baugebietes ,Hirzlheim”
an. Das neue Baugebiet wird von Norden tiber die vorh. GemeindestraRe (Zugspitz-
stral3e) erschlossen. Im Osten und Stiden wird das Baugebiet von einer Feldfahrt be-
grenzt, daran anschlieRend und im Westen geht es in die freie Kulturlandschaft tiber.

Das Plangebiet beinhaltet das Grundsttick mit FI-Nr. 630 und Teilflachen der FI-Nr. 627
der Gmkg. Schwindegg.

Das Geléande ist insgesamt “stark bewegt" und fallt ann&hernd gleichmaRig Richtung
Sudosten ca. 10 m ab. Im Abschnitt B) wird unter ,Hinweise zur Hangbebauung* auf
mdogliche Gefahren durch sogenannte ,Starkregen-Ereignisse” verwiesen und werden
Vermeidungsmafnahmen empfohien.

Bei der ErschlieRungsplanung wurde von der Gemeinde im Baugebiet insgesamt da-
rauf geachtet, dass wild abflieBendes Schicht- und Hangwasser mittels Graben nérd-
lich der Stichstralte und nérdlich vom im Stiiden angrenzenden Feldweg zuriick gehal-
ten und ordnungsgemaRn abgeleitet wird.

Zum Grundwasserstand und zur Sickerfahigkeit des Untergrundes liegt ein Gutachten
vor. Das Ergebnis wurde vom Ing.-Blro Sehlhoff GmbH bei Planung der Beseitigung
des Oberflachenwassers mit Sickerdolen, - grédben und Rigolen beriicksichtigt.

Die vorliegende Baugrunderkundung v. 17.10.2014 kann bei der Gemeinde informativ,
jedoch ohne Gewahrleistung, eingesehen werden. Aufgrund der vorgefundenen wech-
selnden Baugrundverhéltnisse wird vom Baugrundsachversténdigen dringend empfoh-
len, flr jede Parzelle eigene Erkundungen durchzufiihren und das Griindungskonzept
auf die tats&chlich vorliegenden Baugrundverhaltnisse abzustimmen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist keine Bebauung vorhanden
und kein Baumbestand vorhanden.

Der Planbereich hat insgesamt eine Flache von ca. 0,6115 ha.
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3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Mit diesem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ordnung
fur den im Plan begrenzten Geltungsbereich neu geschaffen werden.

Mangels der Bereitschaft von Grundstlicksbesitzern, deren Flachen im rechtsverbindli-
chen Flachennutzungsplan als Baufldchen ausgewiesen sind, muss die Gemeinde zur
Sicherstellung ihrer kommunalen Pflichten und zur Weiterentwicklung der Gemeinde
neue Flachen ausweisen die in absehbarer Zeit verfugbar sind.

Durch wiederholte Einwendungen — auch von Seiten des Gemeinderates — wurde zur
15. Anderung des FNP der Gemeinde Schwindegg erst kiirzlich der Vorentwurf be-
schlossen. Die Verfahren nach §§ 3.1, 4.1 BauGB werden zwar in den néchsten Tagen
begonnen, aufgrund des bisherigen Widerstandes muss jedoch von einem gréeren
Zeitrahmen bis zum Feststellungsbeschluss ausgegangen werden. Fir die Gemeinde
ist es daher wichtig kurzfristige Méglichkeiten zur Baulandausweisung zu nutzen.

Die Gemeinde Schwindegg verfugt derzeit Uber kein einziges Baugrundstiick im ge-
samten Gemeindebereich. Dies gilt fir Wohnbau- und fur Gewerbeflachen.

Alle noch unbebauten Grundstiicke befinden sich im Privatbesitz. Teilweise liegen
hierzu bereits Bauantrage der neuen Eigentiimer vor. Aus Sicht der Gemeinde ist da-
von auszugehen, dass bis Ende 2018 nur noch max. 8-9 unbebaute Wohnbaugrund-
stiicke in Privatbesitz im Gemeindebereich vorhanden sein werden.

Des Weiteren verflgt die Gemeinde weder Uber leerstehende Bausubstanz, Brach-
noch sonstige Fldchen, die zur Innenentwicklung genutzt werden kénnten.

Bezlglich Nachverdichtung gab es bisher nur vereinzelte Anfragen, die von der Ge-
meinde durch B-Planénderung bzw. entsprechende Stellungnahme nach § 34 BauGB
positiv unterstitzt wurden und auch kinftig unterstiitzt werden.

Fur die Baugebiete ,Am Bahnhof* und ,Goldachsiedlung” wurden bereits vor dem Jahr
2000 Nachverdichtungen durch entsprechende B-Plandnderungen ermdglicht, die bis
dato jedoch nur vereinzelt von den Eigentimern beansprucht worden sind.

Auf der Gemeinde lastet daher im Hinblick auf den beabsichtigten 2-gleisigen Ausbau
der Bahnlinie Minchen-Muhldorf und die geplante Fertigstellung der Bundesautobahn
A94 im Jahr 2019 ein grof3er Siedlungsdruck. Den laufenden Anfragen nach Bau-
grundstiicken konnte in den letzten Jahren mangels Flachen nicht nachgekommen
werden. Dadurch sind in den letzten Jahren bereits viele ,nachgeborene" Schwindeg-
ger in Nachbargemeinden abgesiedelt, wo Grundstiicke verfiighar waren. Diese Ab-
wanderung schwécht die Dorfgemeinschaft. Ortliche Vereine, insbesondere die ortliche
freiwillige Feuerwehr, beklagen und befiirchten weiteren Mitgliederschwund der in Fol-
ge zur Einschrankung der Leistungsfahigkeit filhren kénnte.

Damit die Nutzung der vorhandenen kommunalen Einrichtungen wie Kinderkrippe,
Kindergarten und Schule etc. auch kiunftig gesichert ist, sieht sich die Gemeinde veran-
lasst, durch diese Bauleitplanung den Entwicklungstendenzen gerecht zu werden.
Beim Plangebiet handelt es sich auf Grund der Lage am westlichen Ortsrand von
Schwindegg in Hirzlheim, mit dem bereits vorhandenen Wohngebiet, um einen ange-
bundenen Standort. Bedingt durch die Lage kénnen im Sinne eines sparsamen Um-
ganges mit Grund und Boden vorhandene Potentiale der StraRenerschlieBung genutzt
und wirtschaftliche Bauweisen ermdglicht werden.

Ein weiteres Ziel der Neuausweisung von Wohnbauflachen ist, den Wohnbedirfnissen
der Bevolkerung nachzukommen und sozial stabile Bewohnerstrukturen zu erhalten.
Aufgrund der Verfugbarkeit der Flachen und dem dringenden Bedarf an Baugrundsti-
cken hat sich der Gemeinderat dazu entschieden, mit Ausweisung der Flache wieder
Baulandreserven zu schaffen. Da fiir Wohnbauflachen in Schwindegg erheblicher Be-
darf besteht, ist diese Bauleitplanung stadtebaulich begriindet.

Durch eine lockere, ortsplanerisch vertragliche Bauleitplanung soll eine mafRvolle Be-
bauung mit 5 Wohnh&usern erméglicht werden.
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4. Geplante bauliche Nutzung:
Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung n. BauNVO Bruttoflache

WA- Aligem. Wohngebiet § 4 BauNVO 0,6115 ha

Im Baugebiet sind neu vorgesehen:

5 II- geschofiige Wohngebaude mit ca. 8 Wohneinheiten u.

ca. 10 Garagen- Stp.
Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 5 Jahren ab Inkrafttreten
des Bebauungsplanes bebaut wird. Bei durchschnittlicher Belegung von 3,0 Perso-
nen/Wohnung, werden dann ca. 24 Personen mit ca. 2-3 schulpflichtigen Kindern in
dem Gebiet wohnen.
Flachenverhaltnisse: s. Aufgliederung letzte Seite (Anhang)

5. ErschlieBung und Finanzierung:
Das Baugebiet erhalt Gber vorhandene Gemeindestralen Anschluss an das Uberértli-
che Wegenetz. Die Erschlieung des Baugebietes erfolgt Gber die Zugspitzstralte und
endet im neuen Baugebiet mit einer kleinen Wendeanlage.
Diese kann aufgrund der Abmessungen nicht von Mulifahrzeugen angefahren werden,
die MillgefaRe der betroffenen Grundstiicke sind daher von den Anliegern an der Ein-
miindung zur Zugspitzstralle bereitzustellen.
Um sich eine weitere Siediungsentwicklung in diesem Bereich nicht zu verbauen, wird
far die spatere Verlangerung der ErschlieBungsstrae in Richtung Westen eine 6ffent-
liche Flache freigehalten.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgungsanlage der Isener-Gruppe
Der Anschluss ist moglich ab  ca. Sommer 2018

Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Kanalisation der Gemeinde, Kanalnetz im Trenn — System.

Der Anschluss ist méglich ab  ca. Sommer 2018

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz des EVU- Westenthanner GmbH
Der Anschluss ist méglich ab  ca. Sommer 2018

Die Abfall-Beseitigung ist sichergestellt durch die Mullabfuhr des Landkreises.

Eine Kostenschdtzung fur die ErschlieBung des Baugebietes wird im Rahmen der Er-
schlielungsplanung vom Ing- Biro Sehlhoff GmbH, Vilsbiburg aufgestelit.

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

Die Mittel fur den Eigenanteil der Gemeinde werden im Haushaltsplan bereitgestellt,
die Umlage der ErschlieRungskosten erfolgt nach den giltigen Satzungen.

Die KAG- Kosten (Wasser u. Kanal) werden nach den &rtlichen Beitrags- u. Gebuhren-
satzungen umgelegt.
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6. Verfahrenshinweise zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung:

Da der Schwellenwert von 10.000 m? Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
nicht erreicht wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz
6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen, erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplanes als Bebauungsplan durch ,,Einbeziehung von AuRenbereichsfla-
chen® nach § 13b BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
BauGB i.V.m. § 13 BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB.

7. Voraussichtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Durch die Ausweisung dieses neuen Baugebietes kann der dringliche Bedarf an
Wohnbaufldchen in der Gemeinde, Uberwiegend flr die einheimische Bevélkerung,
abgedeckt und ein geordnetes Wachstum der Gemeinde gesichert werden.

Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
personlichen Lebensumsténde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Men-
schen auswirken wird, ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist daher nicht erforderlich.

8. Weitere Erlauterungen:
Das Planungsgebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt,
Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.
Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (Ziff. A 2.5) wurde aus stadtebaulichen
Grinden aufgenommen. Eine héhere Ausnutzung wiirde zu Baukérpern fuhren, die
sich in die doérflich gepragte Umgebungs-Bebauung am Ortsrand nicht einfligen.
Fur die max. Baukérperhdhen nach Ziff. 29.01 wurde als Bezug das Mafd von OK-
Fertigfutboden im UG und die Unterkante der Dachsparren an der traufseitigen Ge-
baudeaullenwand festgelegt, da diese Malibeziige gut kontrollierbar sind und keine
Hohenkonflikte durch grofie Dammstarken (z.B. bei Passivhdusern) auf den Dachfla-
chen entstehen kénnen.

Satzungsbeschluss v. 10.04.2018:

AuRerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der TOB
nach § 4 (2) BauGB wurden eingearbeitet und die Verfahrensvermerke ergénzt.

Der Planteil ist bis auf Anpassung des Baufensters Parz. 3 unverandert,

erganzte Festsetzungen u. Hinweise sind in der Schriftfarbe ,biau” hervorgehoben.

Anhang:
1 Blatt Flachenaufgliederung
Weitere Bestandteile der Satzung, gesondert ausgefertigt:

1 Planteil M 1:1000 i.d.F.v. 10.04.2018
1 Plan-Schemaschnitte M 1:500 mit Geléndehéhen i.d.F.v. 10.04.2018

Vorentwurf: 12.09.2017
Entwurf: 19.12.2017
Satzung i.d.F.v. 19.12.2017
ged. 10.04.2018 Ausgefertigt:

erfasser:

Schwindegg, den ...02.05.2018

Thomas Schwarzenbéck
Architekt, Stadtplaner
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