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PRAAMBEL:

Die Gemeinde Schwindegg erldsst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13 a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, 3634) zuletzt geéndert Artikel 1, 2 des Gesetzes zur sofortigen Ver-
besserung der Rahmenbedingungen fir die erneuerbaren Energien im Stadte-
baurecht vom 04.01.2023, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom
14.08.2007 zuletzt ge&ndert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023, der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 und Art. 23
der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt ge-
andert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12. 2022 diese Anderung des Bebauung-
splanes als

SATZUNG.
Festsetzungen durch Text und Planzeichen:

Die Festsetzungen durch Text- und Planzeichen sind von den nachfolgenden Ergén-
zungen betroffen.

Bis auf diese Anderungen gilt unverandert die rechtskréftige Fassung des Bebau-
ungsplanes ,Schloss-Siedlung-Ost |ll, Teil 2" vom 09.09.1984.

A. Textliche Festsetzungen:

1. Art der baulichen Nutzung

s. rechtskraftiger BP (Urfassung)

2. Maf der baulichen Nutzung - Nutzungschablone entfallt

Il 2 Vollgeschosse als Hochstmal3

2.1  Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Grundfldchenzahl, die maximale
Geschof3flache und die Zahl der Geschosse festgesetzt.
Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO): max. 0,4 und
Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO): max. 0,6.
Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlieB-
lich der zugehdrigen Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungs-
wande sind bei der Ermittlung der GeschofBflache mitzurechnen.

2.2 Die festgesetzte Gberbaubare Flache kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
Nr. 1-83 genannten Anlagen um 50 v.H. Gberschritten werden.

2.3  Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal (redaktioneller Hinweis zum Begriff
.Vollgeschoss": Auf die Uberleitungsvorschrift des Art. 83 Abs. 7 BayBO wird verwiesen.)

3. Wohngebiude

3.1 Gebaudeform - entfallt
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3.2  Dachform, Gestaltung — Text neu:
zulassige Dachform und Dachneigung Hauptgebaude: Satteldach, Walmdach,
Zeltdach, Pultdach
Als Dacheindeckung sind fir Wohngebaude naturrote, rotbraune oder anthra-
zitgraue Ziegel oder Dachsteine zulassig. Bei Pultdachern sind Deckungen mit
Profilblechen und extensiv begriinten Dachern zulassig.
Dachgauben sind nur bei Sattelddchern als stehende Giebel- oder Schlepp-
gauben und erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig.
Maximale Gauben-Ansichtsflachen werden wie folgt festgesetzt:
Giebelgauben max. 2,00 m2 und Schleppgauben max. 1,50 m2.
Gauben missen mindestens einen Abstand von der AuBBenkante Giebelwand
und untereinander von 1,5 m aufweisen. Die Summe aller Gaubenbreiten je
Dachflache darf max. 1/3 der Dachlange betragen.
Dachgauben auf Walmd&achern werden an den L&ngsseiten der Geb&ude ab
einer Dachneigung von 35° zugelassen. Der Abstand vom Grad und unter-
einander hat mindestens 1,5 m zu betragen.
Anstatt von Gauben kann je Einzelhaus ein Quergiebel (Zwerchgiebel) je
Dachflache mit einer maximalen Breite von einem Drittel der Gebaudelange
errichtet werden. Der First eines Giebels muss mindestens 0,5 Meter unter
dem Hauptfirst liegen.
Die Doppelhaushélften durfen gegeneinander nicht versetzt sein.
Dachdeckung, Dachneigung sowie Trauf- und Firsthéhe miissen gleich sein.

3.3 Dachneigung
Dachform: Satteldach - Dachneigung: 30° bis 36°
Dachform: Walmdach, Zeltdach - Dachneigung: 20° bis 26°
Dachform: Pultdach — Dachneigung: 8° bis 26°

3.4  DachUberstand - entfallt

3.5  Hoéhenentwicklung der Gebaude — Text neu
Hdhenentwicklung der Wohngebaude:
Die zulassige Wandhdhe (WH) bei Wohngebauden betragt max. 6,40 m
(gemessen ab natiirl. Gelande)

3.6 Fenster und Tlren - entfallt

4. Garagen und Nebengebdude

41 Garagen, die an einer seitlichen Grundstlicksgrenze aneinanderstof3en, sind
in Dachform und Dachmaterial einheitlich und ohne stérenden Absatz zu ge-
stalten. Die ersteingereichte Bauantrag hat Vorrang.
Es sind auch Flachdacher zulassig.
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4.2  s.rechtskraftiger BP (Urfassung)
4.3 s.rechtskraftiger BP (Urfassung)

5. Einfriedungnen

5.1 Sofern Einfriedungen vorgenommen werden, sind nur senkrechte Holz-
lattenz&une, bzw. Maschendraht- oder Stabgitterzaune, die mit heimischen
Strauchern hinterpflanzt werden, mit einer max. Héhe von 1,20 m und einem
Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von 0, 50 m zugelassen.

5.2  Alle Einfriedungen sind mit mindestens 15 cm Bodenfreiheit (Abstand Boden-
Zaun) herzustellen. Einfriedungssockel, die Uber das Gelande herausragen
sind unzulassig.

5.3 entfallt

5.4  entfallt

6. Behélter und Abfallbeseitigung

s. rechtskraftiger BP (Urfassung)

i Nebenanlagen

s. rechtskraftiger BP (Urfassung)
8. entfallt

9. Verkabelung

s. rechtskraftiger BP (Urfassung)

10. FuBwege

s. rechtskraftiger BP (Urfassung)

11.  Grundstlicksbegriinung

s. rechtskraftiger BP (Urfassung)
11.1  s. rechtskraftiger BP (Urfassung)
11.2-114
Die neu zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und

bei Ausfall zu ersetzen. Die Pflanzung der privaten Grunflachen ist spatestens
ein Jahr nach Errichtung der Geb&aude vorzunehmen.
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Artenliste:

Die zu pflanzenden Gehdlzarten sind nachfolgenden Artenlisten
zu entnehmen.

MittelgroBe Baume:

GroBe mind. 3xv., H., mDB., STU 14-16 cm
Acer platanoides - Spitzahorn

Alnus incana - Grauerle

Prunus avium - Vogelkirsche

Carpinus betulus - Hainbuche

Kleinbdume:

Grof3e mind. 3xv, H., mDB., STU 14-16 cm
Acer campestre - Feld-Ahorn

Cornus mas - Kornelkirsche

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Eberesche
Obsthochstdmme in lokaltypischen Sorten:
GréBe mind. 3xv., H.,, mDB., STU 14-16 cm
Strucher:

GrofBe mind. 2xv., 0oB., 60-100 cm

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Wei3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Hippophae rhamnoides - Sanddorn

Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa in Arten - Wildrosen in Arten

Rubus in Arten - Brombeere, Himbeere in Arten
Salix in Arten - Weiden in Arten

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum opulus - Schneeball

Rank- und Kletterpflanzen:

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

Pflanzungen aus Thuja (Lebensbaum), buntlaubigen Gehdlzen
und Nadelgehdlzen sind nicht erlaubt

11.5 Die neu zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und
bei Ausfall zu ersetzen. Die Pflanzung der privaten Grlinflachen ist spatestens
ein Jahr nach Errichtung der Gebaude vorzunehmen. Es sind nach Méglich-
keit autochthone Gehdlze zu verwenden.
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11.6 Fassaden mit einem Fensteranteil unter 5% sind zu mindestens 20% mit
ausdauernden Rankpflanzen und Kletterpflanzen gemaf Artenliste zu be-
griinen.

11.7 Flachdacher bei Garagen sind extensiv zu begrinen.

11.8 Verbot von Kies- und Steinflachen.
Langfristige vegetationslose Kies- und Steinfldchen sind verboten.

12.  Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der Wohneinheiten wird wie folgt begrenzt:
- Einzelhaus: max. 3 WE/Wohngebaude
- Doppelhaushalften: max. 2 WE/Haushalfte

13. Einsatz erneuerbare Energien

Solarenergieanlagen flr erneuerbare Energien auf den Dachflachen sind
blndig in die Dachflache bzw. bis maximal 20 cm parallel und in gleicher
Neigung wie die Dachfldche anzuordnen. Sie dirfen nicht Gber den First
ragen.

14. Wasserwirtschaft

Die RohfuBBbodenoberkante des Erdgeschosses der geplanten Geb&dude muss
mindestens 25 cm Uber der héchsten Gelandeoberkante unmittelbar am Bau-
vorhaben liegen.

Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller wasser-
dicht und — so-weit erforderlich - auftriebssicher, dies gilt auch fiir Kelleréffnun-
gen, Lichtschéchte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.). Sollten Licht-
graben flr héherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese
ebenfalls so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachen-

wasser zutreten kann.
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B. Festsetzung durch Planzeichen

NN B B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

GA

ST

Baugrenze

Baulinie - entfallt
StraBenbegrenzungslinie - entfallt

Zahl der Vollgeschosse als Hochstwert

offene Bauweise

Haupt — Firstrichtung

6ffentliche Griinflache und StraBenbegleitgrin

offentlicher Weg — FuBBweg

verkehrsberuhigter Bereich, Wohnstral3e

Flachen flr Garagen, Zufahrt in Pfleirichtung

Stellplatze mit Stauraumtiefe von 5,00 m

zu pflanzende Baume (s. Pflanzliste)

C. Hinweise und nachrichtliche Ubernahme durch Text und Planzeichen:

Bis auf diese Ergdnzungen qilt unverdndert die rechtskréftige Fassung des Bebau-

ungsplanes ,Schloss-Siedlung- Ost I, Teil 2" vom 09.09.1984.

Denkmalschutz:

Meldepflicht Bodendenkmaler:

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenk-
maler der Meldepflicht des Bay. Landesamt fliir Denkmalpflege und der
Unteren Denkmalschutzbehdrde (UDB) gem. Art.8.Abs.1.u.2.DSchG unter-
liegen. Aufgefundene Gegensténde und Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach Anzeige unverandert zu belassen, wenn die UDB die Gegen-
stande nicht vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Wasserwirtschaft:

Die Ableitung des Niederschlagswassers ist im Bauantrag darzustellen.

Informationen zu Hochwasser und Versicherungen:

Planer und Bauherren sollten auf die dauerhaft verbleibenden Starkregen-
risiken ausdriicklich hingewiesen werden. Es wird auf die Hochwasser-
schutzfibel des Bundesministeriums hingewiesen:
www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser. Ebenso ist die Arbeitshilfe des
StMUV und StMB zu Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleit-
planung zu beachten:
www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.
pdf

Der Abschluss einer Elementarschutzversicherung sollte empfohlen werden.
(weitere Informationen: www.elememtarversicherung.de)

Vorsorgender Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigun-
gen (insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte
Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden getrennt abzutragen, fachge-
recht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und einer mdglichst
hochwertigen Nutzung zuzufUhren. Zu berlcksichtigen sind hierbei die DIN
18915 und die DIN 19731. Wir bitten weiterhin das Merkblatt ,Bodenkundliche
Baubegleitung — Leitfaden fur die Praxis* des Bundesverbandes Boden e.V.,
sowie die Hinweise in der DIN 19639 zu beachten.

Regenerative Energien:

Es wird darauf hingewiesen, dass gemafi LEP 6.2.1.Z erneuerbare Energien
verstarkt zu erschlieBen und zu nutzen sind (vgl. a. RP 18 BV 7.1 Z, 7.2. Z).
FUr neu zu erstellende Gebaude sollte zumindest eine Teilversorgung aus
regenerativen Energiequellen (z.B. Sonnenkollektoren, Warmepumpen,
Photovoltaik 0.4.) erfolgen.

Bezlglich Férderung regenerativer Energien wird empfohlen, sich vorab mit
dem Landratsamt Mahldorf am Inn und dem Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
abzustimmen, da der geologische Aufbau und die Grundwasserverhaltnisse
des Standorts entscheidend die grundséatzlichen Méglichkeiten der thermi-
schen Nutzung des Untergrundes bestimmen.

Immissionen:

Die Eigentiimer und Nutzer der Grundstlicke haben die Ubliche Bewirtschaf-
tung (Pflege, Dingung und Ernte) der angrenzenden landwirtschaftlichen
Grundstlicke und die damit verbundenen Emissionen (Geruch, Larm, Staub)
zu dulden, soweit sie nicht ber das emissionsrechtlich Zuldssige hinaus-
gehen.
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Grenzabstande:

Die Grenzabstande von Baumen und Strauchern laut Nachbarrechtsgesetz
(Art. 47 und 48 des Ausflhrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.1982) und die
Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grund-stiicken (Art. 48 AGBGB) sind
zu beachten.

Kartengrundlage:

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
.ochloss-Siedlung- Ost IlI; Teil 2* der Gemeinde Schwindegg.
Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.
Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

D: Zeichenerklarung fiir die zeichnerischen Hinweise

s. rechtskraftiger BP (Urfassung)
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E. Verfahrensvermerke
Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

1. Aufstellungsbeschluss und Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 26:93. 23 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am“4: A0 Bortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 13 und 13 a BauGB mit der Gelegen-
heit zur Unterrichtung und AuBerung und dem Hinweis, dass keine Umveltpriifung durchge-
fiihrt wird, hat in der Zeit vom #0:4€:23. bis einschlieBlich RQM% ef%@‘

2 i // i

Roland Kamhuber,
1. Blrgermeister

grindung und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgefihrt wird, in der Zeit vom
43.42. 43 bis einschlieBlich £8:24.d4 dffentlich ausgelegt. Dies wurdegyam A£:A42.23. orts-

ublich bekannt gemacht. e s
g //)"-."\ TR AN 7 A C/__

Schwindegg, den 9«1 Lo 29 (=10 .

y Rq‘i d K&mhuber,
1. Blrgermeister

——

3. Beteiligung der Behorden:

gflol nd K&mhuber,
\1/Burgermeister

4. Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde Schwindegg hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 94.22:24. den Be-
bauungsplan in der Fassung vom ©€6:2.24. gemaB § 10 Abs. 1 Bau ls Sétzung be-

schlossen. 57__/_

Schwindegg, den QA 02. 2024 Rol d Kamhuber,
P 1/Blrgermeister
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5. Ausgefertigt:

Schwindegg, den QA°3-2°2 _, : RolaM Kﬁ‘?xﬁuber,
' ; 1. Blrgernteister

6. Bekanntmachung:

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortstblich durch Aushang am AA.9.24
Der Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienst-
zeiten in den Amtsraumen 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 WH& C(?E—)—

Schwindegg, dendd:.o0d. 2024 Roldnf Kafhuber,
1. BUrgermeister
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F. Begriindung zur Bebauungsplan-Anderung

der Gemeinde Schwindegg, Deckblatt Nr.1, fiir das Gebiet

“Schloss-Siedlung Ost lll, Teil 2*:

1. Anlass und Zweck der Planung:

Die Bebauungsplananderung entwickelt sich aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
,Schloss-Siedlung Ost Ill, Teil 2".

Da die Urfassung aus dem Jahre 1984 stammt und hier nur eingeschossige Bebauung er-
laubt ist, soll durch die Anderung eine zweigeschossige Bebauung ermdglicht werden.
Ebenso wird die Baulinie als Festsetzung entfernt. Die Dachform wird nicht nur auf Sattel-
dacher beschrankt und die GRZ wird auf 0,4 erhdht.

Der Gemeinderat Schwindegg hat deshalb in der Sitzung vom 26.09.2023 den Aufstellungs-
beschluss fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes gefasst.

2. Lage, Gr6Be und ErschlieBung des Baugrundstiickes:

Die Anderung betrifft den geamten Geltungsbereich mit den Flurnummern 482/4, 482/,
482/7, 482/10, 482/11, 482/15, 482/16, 482/21, 482/22, 482/23, 482/24, 482/25, 484/9,
484/10, 484/11, 484/12, Gemarkung Schwindegg des Planungsgebietes.

Die GréBe des Geltungsbereiches betragt ca. 1,06 ha.

Das Grundstiick liegt ca. 500 m &stlich des Ortskerns Schwindegg.

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgung ge-
sichert, ebenso die Stromversorgung.

Die Abwésser des Planungsgebietes werden der 6ffentlichen Kanalisation der Gemeinde
Schwindegg zugefihrt.

3. Voraussichtliche Auswirkung der Planung:

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir die Nachbar-
grundstiicke und die nédhere Umgebung nachteilig auswirken wird.

4. Verfahrenshinweise:

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Schloss-Siedlung Ost Ill, Teil 2* wird im formellen
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.

Von der Umweltvertraglichkeitspriifung nach § 1a Abs.2, Nr. 3 BauGB wird geman § 13 Abs.
3 BauGB abgesehen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Schloss-Siedlung Ost Ill, Teil 2* betrifft sowohl den
Text- als auch den Planteil.

5. Abwagung

AuBerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit wurden abgewogen nach § 3 Abs.1
BauGB und der TOB nach § 4 (1) BauGB wurden eingearbeitet und die Verfahrensvermerke
erganzt.
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6. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 06.02.2024 den Bebauungsplan in
der Fassung vom 06.02.2024 geman § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Entwurfsverfasserin: Die Gemeinde:
Buchbach, den 05.02.2024 Schwindegg, den 2A.02 . 202\
Christa Schwarzmoser Rolang/Kamhuber
Architektin 1. Blrgermeister
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