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1.

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Schwindegg hat in der Sitzung am 16.06.2021 beschlossen, den
Bebauungsplan ,Allersheim® aufzustellen.

In der vom Landratsamt Miihldorf am Inn genehmigten 15. Anderung des Flachen-
nutzungsplans i. d. F. vom 17.09.2019 wurde der Bereich des Bebauungsplans als
“Allgemeines Wohngebiet” (W3) dargestellt.

Ziel der Neuausweisung ist es, den Wohn- und Arbeitsbedirfnissen der Bevolkerung
nachzukommen, sozial stabile Bewohnerstrukturen zu erhalten, um einer Ab-
wanderung der jungen Bevdlkerung entgegenzuwirken.

Damit die Nutzung der vorhandenen kommunalen Einrichtungen auch kinftig ge-
sichert ist, sieht sich die Gemeinde veranlasst, durch diese Bauleitplanung den
Entwicklungstendenzen gerecht zu werden.

Auf der Gemeinde lastet im Hinblick auf den beabsichtigten zweigleisigen Ausbau
der Bahnlinie Miinchen-Muhldorf und der im Jahre 2019 fertiggestellten Bundes-
autobahn (A94) ein grofRer Siedlungsdruck. Den laufenden Anfragen nach Baugrund-
stiicken konnte in den letzten Jahren mangels Flachen nur mit Einschrankungen
nachgekommen werden. Dadurch sind in den letzten Jahren bereits viele ,nachge-
borene” Schwindegger in Nachbargemeinden abgesiedelt, wo Grundstlicke verfigbar
waren. Diese Abwanderung schwacht die Dorfgemeinschaft. Ortliche Vereine, ins-
besondere die ortliche freiwillige Feuerwehr, beklagen und befiirchten weiteren Mit-
gliederschwund der in Folge zur Einschrankung der Leistungsfahigkeit fiihren kénnte.

Mit der Bebauungsplanung bekraftigt die Gemeinde Schwindegg langfristig ihr Ziel,
den Entwicklungstendenzen gerecht zu werden und dem dringenden Bedarf an
Baugrundstiicken nachzukommen. Es ist ebenso beabsichtigt, Baulandreserven zu
schaffen und somit der Gefahr einer Abwanderung der jungen Bevdélkerung
entgegenzuwirken.

Der Bebauungsplan soll unter Beriicksichtigung einer guten Grundstiicksnutzbarkeit
die notwendige stadtebauliche und gestalterische Ordnung im Baugebiet, sowie die
Einbindung in das landlich gepragte Umfeld und die fir den Eingriff erforderliche
Kompensation sichern.

Stadtebauliches Konzept

Das Baugebiet liegt im Stdosten der Gemeinde Schwindegg in einer hugeligen,
landschaftlich gepragten Umgebung und ist von Norden her weit sichtbar.

Dies erfordert eine sorgfaltige stadtebauliche, gestalterische und griinordnerische
Einbindung.

Um dem stadtebaulichen Konzept und den darauf aufbauenden Festsetzungen
Rechnung zu tragen sind folgende Grundsétze zu beriicksichtigen:

Anpassung der Bebauung an die Topographie,

Schaffen einer Eingrinung an den Randern des Baugebietes,

Sicherstellen einer gebietsinternen Begriinung,

Sicherstellen einer gestalterisch in den Hang eingebundenen Dachlandschaft.

Planungskonzept des Bebauungsplanes ist die Schaffung eines attraktiven Wohn-
gebietes als sogenannte Mixbebauung mit Einzelhausern -, Doppelh&usern und
Geschosswohnungsbau mit gleichzeitiger Festsetzung grof3zigiger 6ffentlicher Grin-
und Spielflachen und einer verkehrsberuhigten Erschlie3ung.
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3.

3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) Bayern (2020) sind rechtsver-
bindliche Vorgaben fur die Bauleitplanung.

Die Gemeinde Schwindegg ist gem. LEP Bayern, Stand 01.01.2020, Teil des
allgemeinen landlichen Raums.
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Abb. 1: Auszug aus dem Regionalplan, Karte 1a, Raumstruktur; Gebietskategorien

Das gegenstandliche Vorhaben entspricht dem Grundsatz des Landesentwick-
lungsprogramms hinsichtlich der Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums:

G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann

er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann und

Die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevélkerungsgruppen sollen berticksichtigt
werden.

Auch wird eine Zersiedelung der Landschaft vermieden.

Das Anbindegebot wird durch die Weiterentwicklung der bestehenden Wohnbe-
bauung befolgt.
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3.2

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.

Begrundung zum Bedarf neuer Siedlungsflachen

Da das Ziel LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® erfordert, dass vor
Inanspruchnahme neuer Flachen fir Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen
AuBenbereich zun&chst samtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt werden,
nicht erfullt werden kann, erfolgt nachfolgend der Nachweis zum Bedarf neuer Sied-
lungsflachen.

Flachenpotenziale, die zu Wohnzwecken dienen, sind im Eigentum der Gemeinde
Schwindegg nicht mehr vorhanden. Moglichkeiten der Nachverdichtung bestehender
Baugebiete oder anderer MaRRnahmen der Innenentwicklung, die eine dem gegen-
standlichen Vorhaben vergleichbare bauliche Entwicklung zulassen wirden, sind
ebenfalls nicht vorhanden.

Den laufenden Anfragen nach Baugrundstticken konnte in den letzten Jahren
mangels Wohnbauflachen nicht nachgekommen werden.

Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die Neuinanspruchnahme von
bisher nicht baulich genutzten Flachen gedeckt werden.

Die Gemeinde nutzt dafur eine Flache, die bereits im Flachennutzungsplan als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist.

Diese Ausweisung, die im Rahmen der 15. Anderung des Flachennutzungsplans
erfolgte, dient der Gemeinde langfristig auch als Flachenreserve. Die Gemeinde
mochte diese nun mittels verbindlicher Bauleitplanung fur eine Bebauung vorbereiten.
Der sudliche Teil der herangezogenen Flachen sind im Eigentum der Gemeinde
Schwindegg, der kleinere noérdliche Teil Parzelle 2 bis 10 ist in Privatbesitz.

Die Gemeinde Schwindegg besitzt derzeit nur ein freies Baugrundstiick, welches
zeitnah veraufBert werden wird. Zwei Grundstiicke befinden sich gerade im Bau und
fur zwei Grundstiicke bereits Bauantrage eingereicht.

Alle Ubrigen Potenzialflachen befinden sich in Privatbesitz (8 Baugrundstiicke) und
stehen zum jetzigen Planungszeitpunkt nicht als Bauflachen zur Verfligung.
Leerstande in der bestehenden Bebauung im Hauptort Schwindegg sind derzeit nicht
vorhanden.

Die Attraktivitéat des Standortes, sowie auch die Abwanderung von Menschen aus
dem Verdichtungsraum Miinchen in das glinstigere Umland sorgen fiir eine ent-
sprechende Nachfrage nach Wohnflachenangeboten in der Gemeinde Schwindegg.
(Anbindung A 94 und Haltestelle Bahnlinie Richtung Minchen)

Hinzu kommen neue, durch die Corona-Pandemie intensivierte Entwicklungen, wie z.
B. die Zunahme von Telearbeit / Home-Office, die zu einer Reduzierung notwendiger
Arbeitsprasenz z. B. in den Ballungszentren und zu einer Reduzierung von Verkehrs-
bewegungen fiihren und die zugleich das Wohnen im landlichen Raum attraktiver
machen.

Aufgrund der genannten Faktoren wird fir die Gemeinde weiterhin eine positive
wirtschaftliche Entwicklung und in der Folge ein weiterer Zuzug von Menschen er-
wartet.

Zusammen mit Prozessen, die ebenfalls zu einem steigenden Wohnflachenbedarf
fuhren, wie der Zunahme von ,Single-Haushalten®, der allgemeinen Zunahme der
genutzten Wohnflache pro Person und der Verstarkung von Wohnnachfrage im
landlichen Raum resultiert hieraus weiterhin eine Nachfrage nach Wohnfléache.
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3.3

Regionalplan

Regionalplan Region 18 Sudostoberbayern (2011)

Die Gemeinde Schwindegg ist als Unterzentrum des Mittelbereichs Mihldorf a. Inn
eingestuft und liegt an der Entwicklungsachse Erding — Muhldorf, die in ost-westlicher
Richtung verlauft. Die nachsten Mittelzentren sind Muhldorf, Waldkraiburg und
Erding. Im Regionalplan ist die Gemeinde als ,Landlicher Teilraum, dessen
Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll* dargestellt (s.Abb.1).

Nach 8§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen.

Schwindegg ist ein zentraler Ort im Westen des Landkreises Muhldorf am Inn.

Die Gemeinde hatte mit Stand Juni 2017 1545 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte (SVB1). Im Zeitraum von 2008 bis 2018 nahm die Zahl der
Beschaftigten von 1.369 auf 1545, nahm also um 176 Beschatftigte zu. Dies
entspricht einem Zuwachs von rd. 12%. Die Gemeinde blieb damit weit hinter dem
durchschnittlichen Wachstum des Landkreises Muhldorf am Inn zuriick.

Strukturdaten der Gemeinde - Demographische Entwicklung

Die Gemeinde Schwindegg hatte zum Stichtag 31.12.2021 (neueste verfiighare
Daten) 3.647 Einwohnerinnen und Einwohner (mit Erstwohnsitz).

Gegentber dem Stand vom 25.05.1987 (letzte Volkszéhlung) mit 2.661 Einwohnern
bedeutet dies eine deutliche Zunahme um 986 Einwohner bzw. +38 % im Zeitraum
von 34 Jahren.

Gegentber dem Jahr 2011 (letzter Mikrozensus) war eine Zunahme von 232
Einwohnern (+ 6,4 % in 10 Jahren) zu verzeichnen.

Der Zuwachs an Einwohnern geht im Wesentlichen auf Wanderungsgewinne, d. h.
den Zuzug von Menschen zurlick. So trat in den Jahren zwischen 2019 und 2021 ein
positiver Wanderungssaldo in der Gemeinde auf (43 Personen). In der
Zuzugsbewegung der letzten Jahre spiegelt sich die positive wirtschaftliche
Entwicklung in der Region, die gute verkehrliche Anbindung, eine attraktive Wohnlage
sowie Ausstrahlungseffekte des Verdichtungsraums um Miinchen wider.

Im Landkreis Muhldorf war zwischen dem Jahr 1987 bis zum 31.12.2020 eine
Zunahme um rund 23.601 Einwohner (von 92.882 auf 116.483) um 20,3 % zu
registrieren.

Fur den Landkreis wird nach dem aktuellen Demographiespiegel eine leichte
Abnahme der Einwohnerzahl von 121.273 (2021) auf 119.278 (2046) erwartet.

In der Gemeinde Schwindegg bestanden im Jahr 2017 1.011 Wohngebaude mit
1.492 Wohnungen (gegeniiber 983 Wohngebauden mit 1.436 Wohnungen im Jahr
2010). Die genannten Wohneinheiten boten eine Wohnflache von 179.205 m? (2010:
Wohnflache 172.973 m?).

Die durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner umfasste somit im Jahr 2017
115,2 m?/EW, gegeniiber 115,3 m#EW im Jahr 2014.

Der Wert fur 2020 liegt fur die Gemeinde Schwindegg leicht Giber dem Durchschnitt
des Landkreises mit 111,7 m?/EW.

Die Gemeinde Schwindegg hatte im Jahr 2021 eine Einwohnerzahl von 3.647. Diese
soll nach den demographischen Berechnungen bis 2032 um 20 Personen (3 %) auf
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3.4

3.5

3.6

2.981 Einwohner abfallen. Im Zuge der Planung wird mit einem Einwohnerzuwachs
von ca. 420 Personen gerechnet.

Damit ist die Planung auf3erhalb des Rahmens einer dem demographischen Wandel
angepassten Siedlungsentwicklung. In der letzten Jahrzehnten hat sich jedoch
gezeigt, dass in der Realitéat die Prognosen nicht zutreffend waren und die Gemeinde
schneller gewachsen ist als angenommen wurde.

Flachennutzungsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im rechtskraftigen Flachen-

nutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet (W3) dargestellt.
Dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird somit Rechnung getragen.

:‘ ~ X . i 7 L Tm— __\\
R \ s . "‘\
- - &, ’ i \ \- -

2 v \\
a All
--‘v \

- ]
o i /
= ’l'
- '’ ,I
\
= | —
= I-‘ - 3 . ' /
. /'
“. 6% . >

Abb 2: Ausschnitt aus der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes, Gemeinde Schwindegg
Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschrankungen
oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts- und
Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche,
welche die Bebaubarkeit einschranken (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und Boden-
denkmaler) sind im Plangebiet und seinem naheren Umfeld nicht vorhanden.

Bodenschutz

Aus § la Abs.2 BauGB ergeben sich besondere Anforderungen an den Boden-
schutz.

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde gepriift, welche Méglichkeiten der Entwicklung insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Mafinahmen zur Innenentwicklung bestehen. Flachenpotenziale dieser Art sind nicht
vorhanden.
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4.1

4.2

Daraus resultiert, dass im Gemeindegebiet keine adaquaten Flachen zur Verfligung
stehen. Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die Neuinanspruchnahme
von bisher nicht baulich genutzter Flache — in Form bisher landwirtschatftlich genutz-
ter Boéden — gedeckt werden. Diese Inanspruchnahme erfolgt nur im notwendigen
Umfang; die Bodenversiegelung soll durch entsprechende Festsetzungen auf das
notwendige Mal3 begrenzt werden.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt im stid-0stlichen Gemeindegebiet von
Schwindegg, sudlich des Ortsteiles Allersheim und hat eine Flache von insgesamt ca.
7,14 ha.

Abb 3: Plangebiet, ohne Maflistab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Stand 12.12.2021

Das Planungsgebiet beinhaltet die Grundstiicke mit der Flurnummer 324, eine
Teilflache von 365 und eine Teilflache von 324/3, Gemarkung Schwindegg.

Das Gebiet schlief3t im Norden an bereits bestehende Wohnbebauung an, im
Osten grenzt es an die Gemeindestral3e und im Suden und Westen schlie3en sich
landwirtschaftliche Fluren an.

Das Gelande liegt in einem nach Nord-Westen, gleichmafig nach Nordwesten
fallenden Hang und weist auf einer diagonalen Lange von ca. 450 Metern eine
Hohendifferenz von ca. 21 Metern auf (niedrigster Punkt bei ca. 432 m tber NN,
hochster Punkt bei ca. 453 m Gber NN).

Nutzungen, Bestand

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist Bebauung vorhanden, in
Form einer ehemaligen Hofstelle mit vier Gebauden und einem grof3en Fahrsilo.
Diese sollen abgerissen werden soll.
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4.3

43.1

4.3.2

4.4

4.4.1

4.4.2

Es ist Baumbestand mit Einzelbdumen und einer grol3eren Geholzgruppe vorhanden.
Denkmaler

Bodendenkmaler

Archéaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht
vermutet.

Ungeachtet dessen wird nach Art. 8 BayDSchG bestehende Meldepflicht an das
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Land-
ratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden hingewiesen.

Baudenkmaler

Baudenkmaler sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

Wasser

Grundwasser

Westlich des Plangebiets verlauft der Ornauer Bach. Etwa 600m nordlich befinden
sich 3 Grundwassermessstellen.

Die nachsten Trinkwasserschutzgebiete befinden sich noérdlich und westlich von
Allersheim in einer Entfernung von ca. 2 km.

Bei drei Tiefenbohrungen von bis zu 12 Meter auf der Anhtéhe des Baugebietes
konnte kein Grundwasservorkommen festgestellt werden.

Hochwasserschutz

Hochwassergefahrenflachen befinden sich am Ornauer Bach, nord-westlich des
Baugebietes. Diese Flache wird von Bebauung freigehalten.
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Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan Karte 2, Uberschwemmungsgebiet
Entlang der Isen und der Goldach ist ein Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Ebenfalls
entlang der Isen verlauft ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet.

Gemeinde Schwindegg, BP ,Allersheim®i.d.F.v. 25.10.2022 - Begriindung



10
AB Schwarzmoser, 84428 Buchbach

5. Planinhalte

5.1  Art der baulichen Nutzung

Die gesamten baulich genutzten Flachen sind als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

allgemein zulassig sind:
Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
sowie nicht storende Handwerksbetriebe

Um den sensiblen Wohnbereich im Hinblick auf Larmbelastigungen zu schiitzen,
werden gemal § 4 Abs 2 Satz 3 zuldssigen Nutzungen und § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen ausgeschlossen.

ausgeschlossen werden:

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Betrieb des Beherbergungsgewerbes

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Aufgrund der Lage des Gebiets abseits des Hauptortes Schwindegg sind auch Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnu-
gungsstatten unzulassig.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Héhenlage der Geb&ude, GrundstiicksgrofRe

Das Mal der baulichen Nutzung wird tber die maximal zulassige Grundflachenzahl,
die maximal zulassige Geschossflachenzahl, tber die maximal zuldssige Wandhohe,
die maximale Zahl der Vollgeschosse sowie tber die maximale Firsthdhe und
Dachneigung festgelegt.

Mit der Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 GRZ wird eine
groRziigige Uberbauung der Grundstiicke ermdglicht und gleichzeitig sichergestellt,
dass die Versiegelung des Grundstlicks durch bauliche Anlagen sowie, in Verbin-
dung mit § 19 Abs. 4 BauNVO, Stellplatze und Zufahrten begrenzt wird. Durch die
50%ige Uberschreitungsmaglichkeit der GRZ fiir Stellplatze etc. entsteht eine ma-
ximale Gesamtversiegelung von 60% der Grundstlicksflache.

Die Festsetzung der maximalen Geschossflachenzahl, der maximalen Zahl der
Vollgeschosse, sowie der maximalen Wandhthen und Dachneigungen begrenzt die
im Gebiet entstehenden Baukdrpervolumina und stellt eine geordnete Hohenent-
wicklung im Baugebiet sicher. Durch die Obergrenzen konnen entweder zwei-, drei-
oder viergeschossige, der Topographie angepasste Baukorper entstehen.

Im Baugebiet sind neu vorgesehen:
- 25 freistehende Einzelhauser mit max. 3 Wohneinheiten
mit 11+D
- 11 Doppelh&user mit max. 2 Wohneinheiten je Haushélfte
mit [1+D
- 5 Geschossbauten mit 3 bis max. 5 Wohneinheiten
mit 11+D

Gemeinde Schwindegg, BP ,Allersheim®i.d.F.v. 25.10.2022 - Begriindung
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5.3

54

5.5

- 4 Geschossbauten mit 5 bis max. 10 Wohneinheiten
mit 111+(D)
- ca. 40 Garagengebaude

Im Vergleich zur klassische Einfamilienhausbebauung im landlichen Raum kann
mit dieser etwas verdichteten Form der Bebauung die Flachenneuinanspruchnahme
durch flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsstrukturen reduziert werden.

Mit dieser Bebauung soll eine mafRvolle Wohnbebauung mit einer unterschiedliche
Mix-Nutzung ermdglicht werden.

Es ist damit zu rechnen, dass das Gebiet innerhalb von ca. 10 bis 12 Jahren ab
Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut sein wird.

Bei durchschnittlicher Belegung von 2-3 Personen/Wohnung werden dann kinftig ca.
420 Personen mit ca. 45 schulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.

Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflache

Im Gebiet ist ausschlief3lich offene Bauweise zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt.
Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung eines attraktiven Wohngebietes
als sogenannte Mixbebauung mit Einzelhausern -, Doppelhdusern und
Geschosswohnungsbau, um fir alle Generationen ein attraktives Wohngebot bereit-
zuhalten. Gleichzeitig werden grof3ziigige 6ffentliche Grun- und Spielflachen und
eine verkehrsberuhigte ErschlieBung festgesetzt.

Die Mindestgré3e der Baugrundstiicke betragt fur Einzelhauser 500 m2 und fur
Doppelhaushélften 300 mz.

Die Gelandeschnitte im Anhang zeigen beispielhaft Gebadude an unterschiedlichen
Positionen im Gelande. Sie sollen verdeutlichen, dass die festgesetzten tal- und
bergseitigen Wandhdhen im Gelande auch tatsachlich umgesetzt werden kdénnen.
Es handelt sich dabei um eine schematische Darstellung. Tatséchlich werden
aufgrund der festgesetzten GRZ- und GFZ-Werte Gebaude nicht in der dargestellten
Anzahl und Grof3e entstehen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Innerhalb des Baugebietes sind Garagen, Carports und beim Geschosswohnungsbau
auch Tiefgaragen zulassig. Diese sollen die Parksituation im Baugebiet entscharfen.
Nebenanlagen sind bis max. 50 m? Bruttorauminhalt zulassig, wenn die An-
forderungen nach Art. 6 Abs. 7 und Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO erfiillt werden.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sind Ausdruck des Gestaltungswillens
der Gemeinde Schwindegg. Sie dienen zur Wahrung eines ansprechenden Ge-
samteindrucks des Siedlungsbildes, der angesichts der Lage des Baugebietes einige
Bedeutung besitzt. Die Gestaltungsfestsetzungen bilden einen Rahmen, der den
Anforderungen des 6ffentlichen Wohls Rechnung tragt, gleichzeitig aber dem ein-
zelnen Bauherrn Gestaltungsspielraum belésst.

Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung und der maximalen Dachneigung stellt eine
geordnete, der Hangneigung angepasste Dachlandschaft und Bauhéhenentwicklung
sicher. Die Hauptfirstrichtung ist damit im Wesentlichen ostwestorientiert und bewirkt
eine parallel zum Hang verlaufende Geb&audestellung und Dachlandschatt.
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5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.6.4

Als Dachformen sind bei Wohngeb&uden Sattel- Walm- und Zeltdach zulassig, um
die Dachlandschaft aufzulockern. Bei Garagen und Nebengebauden sind zusatzlich
Flachdacher maoglich.

Die Hohenentwicklung ist bei allen Gebaudetypen durch eine maximale Wandhéhe
begrenzt. Zur Sicherstellung der Einhaltung der Hohenlage wird vor Baubeginn eine
Schnurgeriistabnahme vorgeschrieben.

Verkehr und Erschlieung
AuRere VerkehrserschlieBung

Die aul3ere ErschlieRung des Plangebietes wird tiber die Gemeindestral3e (Haager-
stral3e) sichergestellt. Diese hat eine Anbindung an die Anschlussstelle der Auto-
bahn A 94 (Passau — Minchen) in ca. 2,5 km Entfernung.

Im Bereich der Engstelle der Erschliel3ungsstraf3e mit max. 5,5 m Breite, wird die
Gemeinde mit stralRenverkehrsrechtlichen MalRnahmen (Beschilderung der
Engstelle, Temporeduzierung) die Verkehrssicherheit gewahrleisten.

Der derzeit im Teilstiick vorhandene Gehweg entlang der Gemeindestral3e wird im
Zuge der ErschlieBung des Baugebietes Richtung Ortsausgang weitergefiihrt.

Die HaupterschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber eine verkehrsberuhigte
Ringstral3e, von der aus einer Stichstral3e den inneren Bereich erschlief3t.

Innere Verkehrserschlie3ung

Die HaupterschlieBung des Baugebietes erfolgt von Osten lUber eine Ring- und eine
StichstralRe. Vier Wendeschleifen schlieRen an die innere ErschlieRungsstralRe an.
Die Fahrbahnbreite betragt 6,0 m und der seitliche Mehrzweckstreifen hat einer Breite
von 1,50 m.

Die in der Mitte des Baugebietes liegende Wendeschleife der Ringstral3e weist die
Standardabmessungen auf. Die Anlieger der Ubrigen drei Wendeschleifen sind dazu
angehalten, die Mulltonnen auf kurzem Weg an eine im Baugebiet festgelegten
Sammelplatz zu transportieren. Dies wird vertraglich festgesetzt.

Innerhalb des Baugebietes werden drei 6ffentliche Parkplatzflachen flr Besucher
errichtet.

Die gesamte innere VerkehrserschlielRung wird verkehrsberuhigt ausgeftihrt.
Besondere Festsetzungen fur den Brandschutz sind nicht erforderlich.

Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird hingewiesen.

FuRR- und Radverkehr

Im nord-westlichen Bereich des Baugebietes ist ein 2,50 Meter breiter Fuf3- und
Radweg vorgesehen, der eine wichtige Verbindung im Freizeitverkehr von und zur
Ortsmitte von Schwindegg darstellt. Ebenso kann Uber diese Wegeverbindung der
nahegelegene Kindergarten erreicht werden.

Dieser Weg wird den Ornauer Bach durch den Bau einer Briicke Uberqueren.

Ein an der nordlichen Wendeschleife befindlicher 4,50 Meter breiter Wirtschaftsweg
ermdglicht die Zufahrt zu den hinter der Bebauung gelegenen landwirtschaftlichen
Flachen.

Offentlicher Personennahverkehr, iberortlicher Verkehrsanschluss
Schwindegg besitzt einen Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr und
somit eine gute Anbindungsmaglichkeit fir zahlreiche Pendler ins tUberortliche

Bahnnetz. Es verlauft hier die Bahnlinie Minchen-Muhldorf. In Schwindegg halten
wahrend der Hauptverkehrszeiten Uberwiegend alle Ziige mindestens im Stunden-
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5.6.7

takt. Die Bahn bietet somit eine gute Mdglichkeit fiir die zahlreichen Pendler und fiir
Schiiler in die weiterfihrenden Schulen.

Die Haltestelle liegt in rd. 650 bzw. 750 m Entfernung (Luftlinie).

Des Weiteren ist Schwindegg ist Uber vorhandene Staats-, Kreis- und Gemeinde-
stral3en und die seit 2019 erdffneten Autobahn A 94 gut an den Uberortlichen
StralRenverkehr angebunden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch den Zweckverband zur Wasser-
versorgung der ,Isener Gruppe®.

Abwasserbeseitigung

Im Baugebiet wird fur die Abwasserbeseitigung ein Trennsystem installiert. Neben
dem Schmutzwasserkanal wird ein Regenwasserkanal hergestellt.
Die Abwasser werden in die gemeindliche, vollbiologische Klaranlage eingeleitet.

Niederschlagswasserbeseitigung

Auf eine Ableitung des Regenwassers zum zunachst angedachten Standort eines
Sicker- bzw. Riickhaltebeckens vor dem Ornaubach wird auf Grund der grol3en
Leitungslangen und Rohrleitungsdimensionen verzichtet.

Im 6ffentlichen Raum wird das Niederschlagswasser im Bereich der ErschlieBungs-
stralRe und des Spielplatzes lber einen Regenwasserkanal zu mehreren unter-
irdischen Sickeranlagen inkl. Vorreinigungen geleitet. Die Dimensionierung der
Sickeranlagen erfolgt auf Basis des DWA Arbeitesblattes 117. Eine entsprechende
Vorreinigung wird nach dem Merkblatt 153 bemessen.

Die Versickerung findet ausserhalb des rot- und orangegekennzeichneten Bereiches
statt (s. Abb 6).

Auf den Bauparzellen selbst werden Hausanschlussschachte hergestellt, in welche
das Niederschlagswasser der Parzellen eingeleitet werden kann.

Im Rahmen der Bodenerkundungen wurden insgesamt 3 Tiefenbohrungen bis 12 m

unter GOK, 4 Schirfgruben und weiter 4 Kleinbohrungen bis zu einer Tiefe von 5 m
hergestellt. (s. Bodengutachten Anlage Nr. 3)

Gemeinde Schwindegg, BP ,Allersheim®i.d.F.v. 25.10.2022 - Begriindung



14
AB Schwarzmoser, 84428 Buchbach

= o - ToeT - GEMEINDE SCHWINDEGG
] . e e (e Landkreis Mihidorf a. Inn
I 0 8] 3 oz O o] Bebauungsplan "ALLERSHEIM"
N . AT @ ENTWURF: 1. Fassung: (Vorentwurf) 18.01.2022
/,’z' . 2 Fassung: (ENtWUM)  ..ooooovrnns
4 " ¢ Satzung: idF.v. PE——
i S - 5
- e D 1+(D) °
! y =
GB1 WH640m
ot o8| sowrae
b
U
AN
N ® ; e
- . ” B
- ¥ ¢ 0
(4 i
= - O
A\ e >
o R X S
6 O a.
- n+D | o . \ 8) : G »
| GB: | wHssom Y o8 - &
o\
- e | e A
o > . -
w A y‘ %
= - (<] b - b 5
o : v,
>
[} _\ 2 h
] 1 WH380m \ - - v, | 10 ] o
op 3 v v, EED | wnerom
GARAGEN %;.a_ ;f % % o ggloawe |
5 ‘ 62 Q. )leow2e 1:1000
-\ = o

Abb 5: Bodenerkundung mit Kennzeichnung der Bohrpunkte

Es wurden dabei sehr unterschiedliche Gegebenheiten in Bezug auf die Versickerung
vorgefunden. Eine Versickerung auf jedem Grundstiick ist nicht zu gewéahrleisten.

Innerhalb des Baugebietes ergeben sich Bereiche, in denen eine Versickerung auf
Grund von bekannten und zuséatzlich erkundeten Auffullungen nicht mdglich ist (rot
markiert) und nicht zu empfehlen ist (orange markiert).
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Abb 6: keine Versickerunygsflachen

Unverschmutztes, gesammeltes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonsti-
gen Flachen soll, sofern es nicht direkt auf dem Grundstiick versickert werden kann
oder darf, in den Regenwasserkanal eingeleitet werden.
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Im Falle einer grundstiicksbezogenen Versickerung ist von den einzelnen Bauwer-
bern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt. Die Anforde-
rungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind der
NWFreiV und den dazugehorigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen.
Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist bevorzugt oberflachig tber

die belebten Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Betrieb der Versicke-
rungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser zur
Bewasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen.

Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem
Wasserversorger anzuzeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist
sicherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungs-
netz entstehen.

Starkniederschlage (s. Anlage Nr.5)

Im Rahmen einer Starkregensimulation wurde der Istzustand (ohne geplantem Bau-

gebiet) fur ein 100-jahrliches Regenereignis ermittelt. Im Weiteren wurde der

Planungszustand (mit Baugebiet) im Vergleich fir ein 100-jahrliches Regenereignis

berechnet. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass sich keine zusatzlichen Belastungen im

Bezug auf Starkregen fir die bestehende Bebauung durch das Neubaugebiet er-

geben.

Weiter wurde das Baugebiet selbst so konzipert, dass eine schadlose Ab- und Durch-

leitung von Starkregen durch das Baugebiet gelingt. Im Wesentlichen wurde dazu der

offentliche Stral3enbereich genutzt, welcher als stilisiertes V-Profil ausgebildet wird.

Neben dem offentlichen Stral3enraum sind auch Notwasserwege auf den Parzellen

notwendig.

Starkregen fliel3t schadlos durch das Baugebiet und verlasst zwischen den Parzellen

12 und 28 den bebauuten Bereich. Von dort flie3t der Starkregen in Richtung Westen

zum Ornaubach ab. Im urspriinglich als Sicker- bzw. Rickhaltebecken angedachten

Bereich sind bereits natirliche Gelandesenken vorhanden, welche sich vor dem Ein-

tritt in den Ornaubach fullen.

Im Baugebiet selbst wurden im Vergleich zum Planstand vom 18.01.22 folgende

Optimierungen vorgenommen:

- Parzelle 11: Mauer + Notwasserweg (Mulde oder Graben) an der Nordgrenze des
Flurstiicks

- Parzellen 33-43: Notwasserweg (Mulde, oder Graben) in Nord-Sidrichtung und
Abzweigung Richtung ErschlieBungsstralle

- FuRweg vom Wendehammer in westlicher Richtung zur Erschliel3ungstral3e:
FuRweg wird als Notwasserweg genutzt

- Ermittlung notwendiger Durchfluss Parzellen 33-37 als Hinweis flr Bauwerber zur
Integration in Planung Wohnbebauung.

In den finalen Unterlagen werden folgende Regenereignisse dargestellt:
Istzustand:

- 5-jahrlich, 60 mindtig, mittenbetont

- 30-jahrlich, 60 mindtig, mittenbetont

- 100-jahrlich, 60 minitig, mittenbetont

Planungsstand:

- 5-jahrlich, 60 mindtig, mittenbetont

- 30-jahrlich, 60 mindtig, mittenbetont

- 100-jahrlich, 60 mindtig, mittenbetont

- 100-jahrlich, 60 minitig, anfangsbetont
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- 100-jahrlich, 60 mindtig, endbetont
- 100-jahrlich, 30 mindtig, mittenbetont

Unterirdische Entwéasserungseinrichtungen wurden nicht beriicksichtigt, sondern
lediglich der oberflachliche Abfluss (Lastfall Uberlastung unterirdische Infrastruktur).
Zudem wurde davon ausgegangen, dass keine Verdungstung und keine Infiltration
vorhanden sind. In der Realtitat kann dies z.B. einer sehr langen Trockenperiode mit
darauffolgendem Starkregen entsprechen. Der ausgetrocknete Boden, kann in so
einer Situation kein bzw. nur sehr bedingt Wasser aufnehmen. Ahnlich verhalt es
sich, wenn bereits vorab eine langere Regenperiode stattgefunden hat und der Boden
vollkommen gesattigt ist.

Rauhigkeitsbeiwerte wurden nach der Landnutzung in Kombination mit den
vorherschenden FlieRtiefen angesetzt.

Uberflutungsnachweis:

Bei Grundstiicken tber 800 m? befestigter FlAche wird festgesetzt, dass durch den
Eigentiimer ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100, Punkt 14.9 zu fiihren ist.
Fur diese Grundstuicke wird zudem eine Einleitbeschrénkung in den Regenwasser-
kanal der Gemeinde Schwindegg festgesetzt. Pro 100 m2 Grundstiicksflache ist ein
Drosselabfluss von 0,2 I/s in den 6ffentlichen Regenwasserkanal zulassig. Der er-
forderliche Riickhalteraum ist nach DIN 1986-100 Punkt 14.9.4 fur ein 30 jahrliches
Regenereignis zu ermitteln.

z.B. Grundstiick 1000 m2, Drosselabfluss 2,0 I/s; 50% befestigt - > Riickhaltevolumen
ca. 18 m3

z.B. Grundstiick 1000 m2, Drosselabfluss 2,0 I/s; 80% befestigt - > Riickhaltevolumen
ca. 35 m3

Energieversorgung, Telekommunikation, Abfallbeseitigung

Die Stromgrundversorgung erfolgt durch die Westenthanner Energieversorgung
GmbH. Im sidlichen Bereich des Baugebietes soll eine Trafostation errichtet werden.
Eine Gas- und Fernwarmeversorgung besteht nicht.

Die Versorgung des Wohngebietes mit Telekommunikationsanlagen erfolgt Giber das
bereits vorhandene Netz in den angrenzenden Stral3en.

Die Mallabfuhr ist durch den Landkreis Mihldorf am Inn gesichert.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz
Festsetzungen zur Griinordnung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu den 6ffentlichen und privaten
Grunflachen getroffen. Es werden Angaben zu Pflanzgréf3en und zur Pflanzung
gemacht, aulRerdem wird eine Artenliste vorgegeben. Eine Negativliste beinhaltet die
Pflanzen, die nicht erlaubt sind. Des Weiteren werden Festlegungen zu
Garagenzufahrten und Stellplatzflachen getroffen.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Beziglich der Abhandlung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 13 ff
BNatSchG i. Verbindung mit § 1 Abs. 3 BauGB wird auf den Umweltbericht der
Landschaftsarchitekten grinfabrik i.d.F.v. 25.10.2022, der im Anhang beigeheftet ist,
sowie auf die Festsetzungen verwiesen.

Die festgesetzte Ausgleichsflache wird nach Herstellung von der Gemeinde
Schwindegg an das Okoflachenkataster des Bay. Landesamtes fiir Umwelt gemeldet.
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Spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Bezuglich der Ergebnisse der Kartierung und Relevanzprifung wird auf den Bericht
des Umweltplanungsbuiros Scholz i.d.F.v. 04.10.2022 verwiesen, der im Anhang
beigeheftet ist.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in 8§ 1a Abs. 5 BauGB eingeflugte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung verstéarkt bertcksichtigt
werden. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Wichtige
Handlungsfelder sind die Anpassung an zukunftige, durch Klimawandel bedingte
Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO2 - Ausstof3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare
durch Vegetation. In der vorhandenen Planung werden diese Belange insbesondere
durch folgende Inhalte beriicksichtigt:

- Die Festsetzung begriinter Flachdacher tragt zur Vermeidung verscharfter
Niederschlagswasserabflisse bei.

- Die Hitzebelastung wird durch Begrenzung des Versiegelungsgrades und die
Festsetzung zu Baumpflanzungen herabgesetzt.

- Die Baume tragen auch zur Bindung von CO2 aus der Atmosphére bei.

- Die Dachflachen sind so geplant, dass Photovoltaikanlagen installiert werden
konnen.

- Die gesamte Planung wurde vor dem Hintergrund der zunehmenden
Extremwetterereignisse erstellt.

- Die Ausgleichsflachen werden innerhalb des Planungsgebietes angelegt.

- die gesamte Regenriickhaltung erfolgt innerhalb des Planungsgebietes.

Immissionsschutz, Immissionen
Immissionsschutz

Auf die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 221099 / 4 vom 24.06.2022 des
Ingenieurburos Greiner zum Thema Verkehrsgerausche wird hingewiesen. (s. An-
hang Nr. 2)

Das Schallschutzgutachten beinhaltet bezliglich des StrafRen- und Schienenverkehrs
folgende Zusammenfassung:

Untersuchungsergebnisse:

Die hochste Gerauschbelastung tritt an den schallzugewandten Ostfassade der
Hauser in erster Baureihe an der Haager Stral3e auf. Hier ergeben sich Beurteilungs-
pegel von maximal 66 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts. Ab der zweiten Baureihe
werden Beurteilungspegel von 55 dB(A) tags im Wesentlichen nicht Gberschritten.
Nachts berechnen sich die Beurteilungspegel zu hdchstens 54 dB(A).

An den Ostfassaden der Geb&ude in erster Baureihe an der Haager StraRe werden
die Orientierungswerte fir WA-Gebiete um bis zu 11 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts
und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete um bis zu 7 dB(A)
tags und 9 dB(A) nachts Uberschritten.

Ab der zweiten Baureihe kdnnen die schalltechnischen Immissionsgrenzwerte tags im
Wesentlichen eingehalten werden. Nachts sind Uberschreitungen von bis zu 3 dB(A)
moglich.
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5.10

SchallschutzmalRnahmen:

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung innerhalb des Plangebietes sind die unter
Punkt 6 erlauterten SchallschutzmalRnahmen bzw. der Textvorschlag fir Satzung
unter Punkt 7 zu beachten. Insbesondere im 6stlichen Bereich des Plangebietes er-
geben sich erhdhte Anforderungen an den Schallschutz.

Fazit:

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine grundlegenden Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes, sofern die unter Punkt 24 in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes genannten Schallschutzmafinahmen, die gesunde Wohn-
verhéltnisse gewahrleisten, entsprechend beachtet werden.

Immissionen

Ebenso wurde eine Immissionsprognose flir Geriiche in Auftrag gegeben.

Dieser Bericht wurde erstellt vom TUV SUD, Bericht Nr. F17/418 IMG vom
05.12.2017. Sudwestlich bzw. dstlich der geplanten Wohnbauflachen auf dem
Grundsttick mit der FI.-Nr. 499 der Gemarkung Schwindegg befindet sich die
landwirtschaftliche Hofstelle der Familie WoIfl, die eine Biogasanlage betreibt.
Das Gutachten kommt zu folgender Zusammenfassung:

Bei Einhaltung des geforderten Abstandes kann ausgeschlossen werden, dass
erhebliche Belastigungen durch Gerliche an diesen Immissionsorte auftreten und
somit gegen die geplante Bebauung keine Bedenken bestehen.

Altlasten, Bodenschutz

Im nérdlichen Bereich des Baugebietes befindet sich eine Altlastenflache — ehemalige
Hausmdulldeponie. Diese Flache ist in Privatbesitz und wird derzeit als Griinland
genutzt. Es ist festgesetzt, dass diese Flache von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

Im Rahmen der Bodenerkundungen wurden insgesamt 3 Tiefenbohrungen bis 12 m
unter GOK, 4 Schurfgruben und weiter 4 Kleinbohrungen bis zu einer Tiefe von 5 m
hergestellt. Eine labortechnische Untersuchung der erkundeten Bodenschichten nach
LVBGT hat keine Auffalligkeiten ergeben. Die erdkundeten Bdden liegen zwischen Z0
und Z1.1 selbst im Bereich der Auffiillungen. In den natirlich gewachsenen Boden-
schichten (verlehmte Kiese) wurden erhéhte Hintergrundwerte festgestellt, welche
max.im Bereich Z1.1 liegen. Auf Grund der geogen bedingten Ursache ist voraus-
sichtlich trotzdem eine Entsorgung nach Z0 mdglich. Hierzu ist im Laufe der

weiteren Planungen eine Absprache mit LRA bzw. WWA notwendig.

Bereits vorgenannte MaRnahmen/Auflagen werden in den weiteren Planungen und
auch im Bauablauf entsprechend berticksichtigt.

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziglich das Landratsamt Mihldorf am Inn zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten
Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmalinahme ist zu
unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Bei Hinweisen auf schadliche Bodenveranderungen, deren Ausmal auf eine Grund-
wassergefahrdung deuten, sind das Landratsamt in Mihldorf sowie das Wasserwirt-
schaftsamt in Rosenheim unverziiglich zu benachrichtigen.

Vorbeugender Bodenschutz
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5.11

7.1

7.2

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fur Aushub und Zwischenlagerung
zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die
Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu beriicksichtigen. Zudem wird empfoh-
len, im Vorfeld von BaumaRnahmen mit einer Eingriffsflache > 5.000 m2 oder bei
Bdden mit hoher Funktionserfiillung oder besonders empfindlichen Béden eine bo-
denkundliche Baubegleitung einschlie3lich Bodenschutzkonzept, gemaf DIN 19639
Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben vorzusehen.

Die Entsorgung von uberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von
Bauverzodgerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Bau-
beginn geplant werden. Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz "Boden mit
Verwertungskonzept* empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaus-
hub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache. Bei
Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur
Verfillung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie
DepV) malRgeblich.

Flachenbilanz

Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst etwa 7,14 ha. Davon sind im Einzelnen

- Wohnbauflachen: 3,36 ha
- Verkehrsflachen: 0,75 ha
- Offentliche Grunflachen

(zugleich Ausgleichsflachen): 2,42 ha
- Regenrickhaltung 0,61 ha

Alternativen

Mangels der Bereitschaft von Grundstlicksbesitzern, deren Flachen im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan als Bauflachen ausgewiesen sind, muss die Gemeinde zur Si-
cherstellung ihrer kommunalen Pflichten und zur Weiterentwicklung der Gemeinde
neue Flachen ausweisen, die in absehbarer Zeit verfugbar sind.

Verwirklichung der Planung
Bodenrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde ist Grundstuckseigentimerin von den Parzellen 1 und 10 bis 47 und
wird die Bauparzellen nach der Vermessung an die Bauwerber verauf3ern. Die
Parzellen 2 bis 10 sind im Privatbesitz.

Die Gemeinde beabsichtigt das gesamte Plangebiet auf Grund einer wirtschaftlichen
VerkehrserschlieRung und des Angebotes einer Mix-Bebauung vollumfanglich
innerhalb der nachsten Jahre auszuweisen.

Kosten fur die Gemeinde
Kosten fur die Gemeinde entstehen durch die Herstellung der Erschliel3ung -
vorrangig fur den Grunderwerb, den Stral3enausbau, die Abwasserbeseitigung sowie

den Flachenankauf und die Bepflanzung der Ausgleichsflachen. Die Abrechnung der
Kosten erfolgt nach den gultigen rechtlichen Vorgaben.
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8. Voraussichtliche Auswirkung des Bebauungsplanes:
Durch die Ausweisung dieses Baugebietes kann der dringliche Bedarf an Wohnbau-
flachen in der Gemeinde abgedeckt und ein geordnetes Wachstum gesichert
werden.
Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
personlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirken wird, ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist daher nicht
erforderlich.
9. Verfahrenshinweise:
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im férmlichen Verfahren nach § 2 Abs 1
BauGB, da der Schwellenwert von 20.000 m2 Grundflache tberschritten wird.
Es wird nach 8§ 2 Abs 4 ein Umweltbericht auf Grundlage der Umweltpriifung erstellt.
Buchbach, den 25.10.2022 Schwindegg, den.........
Die Planverfasserin: Die Gemeinde:
Christa Schwarzmoser Roland Kamhuber
Architektin 1. Blrgermeister
Anlagen:
1. Immissionsschutzprognose Geriiche zur 15. Anderung des

Flachennutzungsplanes der Gemeinde Schwindegg, Ermittlung de
Kenngrofen fir Immissionsgesamtbelastung fur gertiche, Bericht Nr. F17/418-
IMG vom 19.09.2017, Bestellzeichen 610-16 Sg II, TUV Siid.

2. Immissionsschutztechnisches Gutachten, Schallschutztechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung, Bebauungsplan Nr. 37 "Allersheim" der
Gemeinde Schwindegg, Schallschutz gegen Verkehrsgerdusche, Bericht Nr.:
221099/4 docx vom 24.06.2022, Ingenieurbiro Greiner, Beratende Ingenieure
PartG mbH.

3. Bodengutachten - 22110, ErschlieBungsstralRe Baugebiet Allersheim in
Schwindegg vom 23.09.2022, IGEWA, Ingeneieurbiro fir Geotechnik und
Wasser GmbH

4, Starkregenanalyse — Abschlussbericht docx/ROBE/10.11.2022

5. Faunistische Bestandserfassung 11/2022

6. Flachennachweis 25.10.2022
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