GEMEINDE SCHWINDEGG
LANDKREIS MUHLDORF a. INN

DEC KBLATT NI'. 03 TEXTTEIL u. BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN
»SCHLOSSSIEDLUNG-OST I*

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst nur die innerhalb des gekennzeichneten Geltungsberei-
ches liegenden Flurstiicke und Teilflachen von Flurstiicken.

Die Gemeinde Schwindegg erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, 2414) zuletzt ge&dndert durch Artikel 6 Asylver-
fahrensbeschleunigungsgesetz vom 20.10.2015 (BGBI. |, 1722), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2015, der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt
geandert durch Art. 9a Abs. 2 des Gesetzes vom 22.12.2015

diese vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes als Satzung

Fertigungsdaten:

Vorentwurf am 24.10.2016 Entwurf am 08.11.2016
Geandert A am

AUSSCHNITT AUS DEM RECHTSKRAFTIGEN B-PLAN DER GEMEINDE SCHWINDEGG
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FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen durch Text u. Planzeichen sind von nachfolgenden Anderun-
gen und Erganzungen betroffen, bis auf diese Anderungen gilt unveréndert der
rechtskraftige Bebauungsplan v. 17.07.73 mit 1. u. 2. Anderung i.d.F. vom
21.11.1989.

Die Nummerierung erfolgt analog bzw. fortlaufend zum rechtskréftigen B-Plan

Erganzende bzw. geanderte Festsetzungen
fiir den gesamten rdumlichen Geltungsbereich des B-Planes:

Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO

Gestaltung der baulichen Anlagen

Max. Kniestockhéhe: Festsetzung entfallt

Max. Vordachiiberstande: Festsetzung entfallt

Garagen u. Nebengebidude:

Zusatzlich zur den mit Planzeichen festgesetzten Baufenstern kénnen Garagen
zwischen Hauptbaukdrper und straBenseitiger Grundstlicksgrenze platziert wer-
den, wenn:

Die Anforderungen nach Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO,

eine Stauraumtiefe von mind. 4,50 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen und mind.
0,75 m Grenzabstand zur strallenseitigen Grundstiicksgrenze eingehalten sind.

Uberdachte Stellplitze

dtrfen nur als Dachkonstruktion auf Stitzen mit einer max. Lange von 5,0 m

und einer max. Wandhdhe von 3,0 m hergestellt werden.

Eine Langswand der Stp- Uberdachung darf verkleidet werden. Bis 3,0 m Grenz-
abstand an der Zufahrtseite sind nur durchsichtige Bekleidungen zugelassen.

Die Stellplatz-Uberdachung ist zul&ssig max. in Breite der Garagen
zuziglich max. 1,50 m fur den Hauszugang.

Zulassige Dachformen fur Garagen und Stellplatz-Uberdachungen sind neben
Satteldachern (Deckung u. Neigung wie Wohngebaude) auch Flachdacher sowie
flach geneigte Pult- und Sattelddcher mit einer max. Firsthohe von 4,00 m.

Die dullerste Dachkante muss mind. 0,50 m Abstand zur straRenseitigen Grund-
stiicksgrenze haben.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO bis max. 50 m® Brutto-Rauminhalt und
einer Gesamtléange von max. 5 m je Grundstiicksgrenze sind in Grenz- bzw.
grenznaher Bebauung auch auerhalb der Baufenster zuldssig, wenn die Anfor-
derungen nach Art. 6 Absatz 9 und Art. 28 Abs. 2 Nr. 1 BayBO erfiillt werden.

Einfriedungen als Abgrenzung der einzelnen Grundstiicke sind bis zu einer H6-
he von max. 1,20 m zulassig als:

Holzzdune mit senkrechter Lattung (Staketenzaun), Maschendrahtzaune mit Hin-
terpflanzung aus heimischen Strduchern oder als verzinkte Stahlgitterzaune.
Dies gilt nicht fur strallenseitige Einfriedungen im Bereich von festgesetzten
Sichtdreiecken.

Der Mindestabstand zwischen Boden und Zaun darf 10 cm nicht unterschreiten.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.
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Erganzende bzw. gednderte Festsetzungen 4
fur den im Planteil begrenzten Anderungsbereich dieser vereinfach-
ten B-Plananderung (Parz.Nrn. 7 bis 10):

Firstrichtung

Dachflachen sind rechteckig auszubilden,

bei Wohngeb&uden und Garagen, deren Firstrichtung zeichnerisch nicht festge-
setzt ist, ist der First immer mittig in Geb&ude-Langsrichtung zu legen.

Gestaltung der baulichen Anlagen
Zulassige Dachneigung: max. 28 Grad

Max. Wandh&he H
fur Parz.Nrn. 7 bis 10:; max. 5,0 m hangseitig,
talseitige Festsetzung entfallt

HEEEE Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Geltungsbereich der
vereinfachten Bebauungsplan-Anderung im Planteil



NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN u. HINWEISE

Der Textteil - Hinweise ist von nachfolgenden Anderungen und Erganzungen
betroffen, bis auf diese Anderungen gilt unverandert der rechtskraftige Bebau-
ungsplanv. 17.07.73 mit 1. u. 2. Anderung i.d.F. vom 21.11.1989.

Erganzende Hinweise:

Bedingt durch die B-Plan-Anderung erforderliche Abanderungen an Einfriedun-
gen, Gehsteig und/oder Strale (Absenkung etc.) sowie von Baumpflanzungen,
Strallenbeleuchtung, EVU- und Telekom-Verteilern sowie von Ver- und Entsor-
gungsleitungen etc. gehen zu Lasten der jeweiligen Antragsteller.

Hinweise zur Hangbebauung:

Das Baugebiet befindet sich an einem Hang, das Gelande fallt vom hdchsten bis
zum tiefsten Punk ca. 10 m nach Siden ab. Auf nachfolgende Empfehlungen zur
Vermeidung evtl. Folgeschaden wird ausdricklich hingewiesen:

Es muss ggf. mit Schichtenwasser sowie, bedingt durch ,Starkregenereignisse®
(Gewitter, Hagel etc.), mit flachiger Uberflutung von Strallen und Privatgrundsti-
cken gerechnet werden.

Aufgrund der Hanglage ist im Planungsgebiet mit flachenhaftem Abfluss von
Wasser (und evtl. Schlamm sowie Erosionserscheinungen) zu rechnen. Daher
sind fur sogenannte ,Starkregen-Ereignisse®, die bedingt durch Klimadnderung
an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen und flaichendeckend auftreten kon-
nen, auf den Baugrundstlicken entsprechende Vorkehrungen gegen wild abflie-
endes Wasser zu treffen.

Wohngebaude und Garagen sollen so errichtet werden, dass zwischen den Bau-
kérpern das Oberflachenwasser ungehindert ablaufen kann.

Zur Vermeidung evtl. Folgeschéden aus moglichen Extrem-Niederschldgen, die
auch in ebenen Geléndebereichen méglich sind, empfiehlt das Wasserwirt-
schaftsamt Rosenheim den Bauherrn, die Gebaude so zu errichten und die Gar-
tengestaltung so vorzunehmen, dass der Abfluss des Niederschlagswassers vom
Gebadude weg orientiert ist und hangseitige AuBenwande und Lichtsch3chte oder
sonstige Offnungen entsprechend abgedichtet und abgesichert werden.

Dabei soll It. WWA- Empfehlung die RohfuRbodenoberkante der Gebaude im EG
mindestens ca. 25 cm Uber OK- Geldnde bzw. Stralle liegen und bis zu dieser
Héhe die Keller inkl. aller Offnungen, Lichtschéchte, Zugénge, Installationsdurch-
fuhrungen u.dgl. wasserdicht und auftriebsicher ausgebildet werden und Licht-
gréaben fir Kellerausbauten so konstruiert sein, dass weder Grund- noch Oberfla-
chenwasser zutreten kann.

Auf die Moglichkeit zum Abschluss einer Elementarschadensversicherung
(http://www.bestellen.bayern.de) und die Empfehlungen der ,Hochwasserschutz-
fibel des Bundesbauministeriums" (http://www.bmvi.de) wird ergdnzend hinge-
wiesen
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C) Verfahrensvermerke zur B-Plandnderung nach § 13 BauGB:

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.09.2016 die Anderung des Bebauungsplanes be-
schlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 04.10.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

. Offentliche Auslegung:
Der Entwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 08.11.2016 wurde mit Begrindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.11.2016 bis einschlieBlich 21.12.2016 &ffentlich aus-
gelegt. Dies wurde am 10.11.2016 ortsiiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis, dass von einer
Umweltpriffung abgesehen wird

. Beteiligung der Behdrden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 08.11.2016 wurden die Behdr-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaRk § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
21.11.2016 bis einschlieBlich 21.12.2016 beteiligt.

. Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 24.01.2017 diese Bebauungsplan-
Anderung in der Fassung vom 08.11.2016 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

1
Schwindegg, den 27.01.2017

Dr. Karl Durner, 1. Burgermeister

. Ausgefertigt:

Schwindegg, den 30.01.2017

. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstiblich durch Aushang am 31.01.2017.
Die Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen
Dienstzeiten in den Amtsrdumen der Gemeinde Schwindegg zu jedermanns Einsicht bereitgehal-
ten. 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 hin-
gewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Die Anderung des Bebauungsplanes tritt mit der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3, Satz 4

BauGB). e 2. Feb. 2["?

Schwindegg, den
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D) Begriindung zur B-Plan-Anderung
der GEMEINDE SCHWINDEGG

DECKBLATT ~. 03 vom 08.11.2016

Geadndert A am

far das Gebiet:

»OCHLOSSSIEDLUNG-OST I*

umfassend die im gekennzeichneten Geltungsbereich liegenden Flurstiicke und Teil-
flachen von Flurstucken.

1.  Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Bebauungsplan-Anderung wurde aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan
"SCHLOSSSIEDLUNG-OST I der Gemeinde Schwindegg i.d.F. vom 17.07.1973 ent-
wickelt.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet noch als ,Reines Wohnge-
biet* gem. § 3 BauNVO dargestellt. Im Zuge der bereits vom Gemeinderat beschlosse-
nen 15. FNP- Anderung mit ,Aktualisierung und Teilfortschreibung des Flachennut-
zungsplanes unter dem Aspekt des Klimawandels® soll der gesamte Bereich der
Schloss-Siedlung in ,Allgemeines Wohngebiet* gedndert werden, um eine breitere
Nutzungspalette im Sinne des § 4 Abs. 1 u. 2 BauNVO in der Siedlung zu erméglichen.

2. Ziel und Zweck der B-Plandnderung

Die Grundstucke innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes sind alle bebaut. Es
bestehen jedoch erhebliche Abweichungen zu zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen des B-Planes von 1973 — insbesondere passen im Planteil Grundstiicks- und
Baugrenzen des B-Planes mit der aktuellen DFK nicht Uberein und verhindern dadurch
Anbauten an bestehende Geb&ude.

Ferner verhindert die hohe Festsetzungsdichte des B-Planes von 1973 wirtschaftliche
Losungsmaoglichkeiten zur Erweiterung und Schaffung von zusétzlichem Wohnraum.
Um flr diese ,Konflikte* Lésungsmadglichkeiten anzubieten, erfolgt diese B- Planande-
rung mit dem Ziel, Méglichkeiten zur Erweiterung und Nachverdichtung im Sinne des
LEP Nr. 3.2 zu schaffen.

Mit dieser Bebauungsplan-Anderung soll die Rechtsgrundlage und die stédtebauliche
Ordnung fur den im Plan begrenzten Geltungsbereich neu geschaffen und Ldsungen
gefunden werden, die sowohl 6ffentlichen als auch privaten Belangen im Plangebiet
gerecht werden.

Fir den gesamten Geltungsbereich des bisher rechtskraftigen B-Planes und der Ande-
rungen Deckblatt 1 und 2 wird im Textteil die Festsetzung Ziff. 1 zur Art der baulichen
Nutzung in WA geédndert.

Ferner werden Festsetzungen aufgenommen bzw. gedndert, die zuséatzliche Garagen,
Stellplatziiberdachungen, Nebenanlagen und andere Formen von Einfriedungen bis
max. 1,20 m Héhe ermdéglichen. Des Weiteren werden Festsetzungen zu Dachiiber-
standen und Kniestockhdhe herausgenommen.

Um nachbarliche Belange zur schiitzen, wurde als zusétzlichen Festsetzung aufge-
nommen, dass die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO einzuhalten sind.

Im Planteil erfolgt die Anderung ausschlieRlich im Bereich der Parz.Nrn. 7 bis 10. Die
Baufenster werden so angepasst, dass die vorhandenen Gebaude innerhalb der Bau-
grenzen liegen und noch Erweiterungen maglich sind.

Durch Anhebung der Wandhohe von 3,50 auf 5,00 m und der Dachneigung von 25° auf
28° soll die Verdichtung vorrangig in der Héhenentwicklung stattfinden.
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Veranlasst wird die Anderung durch Anfragen und Antrége verschiedener Grundstiick-
seigentimer zur Aufstockung und Erweiterung bestehender Wohngebaude sowie zur
Errichtung von Stellplatz- Uberdachungen bzw. zusétzlicher Garagen und mehr Frei-
heiten bei der Gestaltung von Einfriedungen.

Die Anderungen sind somit stadtebaulich begriindet. Zudem kann durch die Anderung
mit geringem wirtschaftlichem Aufwand zusatzlicher Wohnraum im bebauten Innenbe-
reich geschaffen werden.

Griinflachen und Geltungsbereich sind unverdndert zur bisherigen Planung. Ebenso ist
die Grundflachenzahl von max. 0,40 bzw. 0,45 unverdndert zum B-Plan von 1973.

Die durch diese Anderungen mégliche Nachverdichtung wird vorrangig in der Héhen-
entwicklung stattfinden. Ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf fir den naturschutzrechtli-
chen Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

3. Wesentliche Auswirkungen der B-Plandnderung
Es ist nicht zu erwarten, dass die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die
Lebensumstédnde der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswir-
ken wird.

4. Verfahrenshinweise:
Die Bebauungsplan-Anderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt, da die Grundziige der Planung nicht bertihrt sind.
Von einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird geman
§ 13 Abs.3 BauGB abgesehen. i

2 7 Jan, 20v
Schwindegg, 08.11.2016 Schwindegg, den ...

geandert:

Der Entwurfsverfasser:

Thomas Schwarzenbdck, Architekt Dr. Karl Durner, 1. Birgermeister
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