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1 EINFUHRUNG

1.1 Lage im Gemeindegebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Zentrum des
Ortsteils Grafenaschau an der Aschauer Straflte. Direkt nordlich des
Geltungsbereichs befinden sich das Rathaus der Gemeinde
Schwaigen sowie die Pfarrkirche St. Wolfgang.

Das Gebiet wird als Lindenhof bezeichnet. Diese Bezsichnung wird fir
das gesamte Gebiet ibernommen. Das Gebiet ist von der Aschauer
Strafe im Osten, von Flurstlicken mit vorwiegend Wohnnutzung mit
gewerblichen Einheiten an der Angerstrale im Westen und Siden,
sowie von Flurstiicken am Hohenleitnerweg im Norden umrandet.
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Abbildung 2: Planungsgebiet {Quelle: Bayernatlas)

Die Grundstiicksflache umfasst 3 Flurnummern mit einer
Gesamtfiache von 10.051 m2. Aktuell ist das Grundstiick mit einer
Gebdudeflache von 1.244 m? bebaut. Die restliche Flache ist eine
parkartige Grlinanlage mit &lterem Baumbestand.

Der Geltungsbereich ist ein einem Ubersichtsplan geometrisch
eindeutig festgelegt.
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. ! 3 T
Y sk BEM s
e L}

' ‘ )
} o e
\mza [T R— !
e \ i |
(]
| [0
E —J_}. : i 1
. \ ki
— s o1 / ":’I\‘
L 8.4
! 1
P =Y
[l
. _\\‘, el
il e
Do -igsa '\
>l 70 i) ]
o 1 \ .
81504 - AR ’ i ey
i el Y
= A\
PR J ] \ ezt
\ B! '_U 1] - F o—
[ ik 813 d}e N .
L T !! ; L ey
T -1 A \ I3 -
. o~ =3
SR — a7H4 : i
.
£
P 827/ [ z

Abbildung 3: aktuelle Bebauung mit Flurnummern

1.2 Plangrundliagen

Der Bebauungsplan enthélt eine Planzeichnung im Mafstab 1:500
mit einer Planlegende und textlichen Festsetzungen mit Hinweisen,
die verfahrensvermerke sowie eine Ubersichtskarte zur Lage des
Plangebietes im Ort Grafenaschau, M 1:2500.

Der Bebauungsplan ist auf der Grundlage der Flurkarte 2017 gemaR
§ 1 PlanzV zu erstellen. Nach Landesamt fur Digitalisierung,
Breitband und Vermessung ist die Nutzung von Geobasisdaten
erlaubnisfrei, wenn ,Offentliche Wiedergabe von Geobasisdaten
durch Stellen der &ffentlichen Verwaltung, wenn Geobasisdaten als
Bestandteil einer Rechtsvorschrift veréiffentlicht werden oder die
Wiedergabe in einem &ffentlich-rechtlichen Verfahren vorgeschrieben

ist (z.B. Bauleitplanung).” (Landesamt fir Digitafisierung. Breitband
und Vermessiung, Informationen zur Nutzung von Geobasisdaten,
04/2013,

https:/fwerw ldbv. bayern de/file/pdf/C187/Nutzunagsinformationen pdf,
aufgorufen am 20.07.2020)
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2 AUSGANGSITUATION UND RAHMENBEDINGUNGEN

21 Planungsanlass und Erforderlichkeit des
Bebauungsplanes

Die Flache wurde als Senicrenheim genutzt. Diese Nutzung wurde
Ende 2018 aufgegeben und wurde in eine andere Gemeinde verlagert.
Das Grundstlick sollte nach Vorstellung der Grundstilckseigentiimer
giner reinen Wohnnutzung zugefiihrt werden. Der Gemeinde entstand
mit der Aufgabe der Nutzung ein Verust von 40
sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten.

Der Gemeinderat hat im Zuge seiner Planungshoheit die Aufstellung
eines Bebauungsplanes am 20.02.2017 beschlossen und eine
Veranderungssperie erlassen. Der Aufstellungsbeschluss und die
Veranderungssperre  wurden  am  23.02.2017  ortslblich
bekanntgemacht. Diese Verdnderungssperre trat am 23.02.17 in Kraft
wurde am 24.01.18 um 1 Jahr verlangert. Eine weitere Verlangerung
wurde am 23.01.2020 beschlossen. Im Zuge der Ermittlung der
Planungsziele wurde das Biiro LEUNINGER & MICHLER, umfirmiert
in DIE STATDTENTWICKLER GmbH im Dezember 2017 beauftragt,
Optionen im Sinne einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung zu
erarbeiten. Diese Studie wurde am 24.09.2018 dem Gemeinderat
vorgestelit.

Folgende Planungsziele wurden am 19.11.2018 durch den
Gemeinderat als Grundlage fur die Bauleitplanung einstimmig
beschlossen.

1. Grundansatz

Bei der Neueniwickiung des Lindenhofes inklusive der benachbarten
relevanten Grundstiicke ist darauf zu achlen, dass entsprechend
dem Erscheinungsbild einer Ortsmitte ein méglichst hoher
Nutzungsmix, unter Einbeziehung von Arbeitsplétzen und aftraktiven
stadtebaulichen Struiduren und Gestaltungen des Freiraumes
erreicht wird. Die definierten Planungsziele bilden im Weiteren die
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Grundlage fiir Abstimmungen mit dem Eigentiimer und die
Festsetzungen im Bebauungsplan.

2. Fokus Ortsmitte

Bei der Revitalisierung des Lindehof-Areals sind auch notwendige
Fléchen fir die Herausbildung der Ortsmitte zu beriicksichtigen.
Insbesondere da empfehlen wir, gegeniiberliegend zum Dorfladen
einen weiteren Funktionsbau, der zumindest
Dienstleistungseinheiten im Erdgeschoss umfasst, zu errichten.
Hierzu wird es notwendig sein, den vorhandenen Stadel réumlich

eltwas zu ,verschieben"”.

3. Arbeitspldtze und Wirtschaft

Derzeit sind rund 40 Arbeitspléize im Lindenhof vorhanden. Ob diese
Zahl an Arbeitsplatzen kompensiert werden kann, f4sst sich derzeit
nicht abschétzen. In jedem Fall wird das Ziel angestrebt, in der
Crismitte attraktive Arbeitsplétze zu sichemn. Diese dirften in erster
Linie im Dienstleitungsbereich sowie sonstigen nicht-siérenden
Gewerbe liegen. Mit dem Dienstleistungsbereich, inklusive dem
Gesundheitswesen, soll auch die Ortsmitte gestérkt werden.

4. Gastronomie und Hotellerie

Gastronomische Funktionen werden durch das Café Habersetzer
und einen nachgeordneten Café-Betrieb im Dorfladen abgebildet.
Grundsétzlich sind gastronomische Einrichtungen auf dem Planareal
denkbar. Auch die Etablierung eines mittelsténdischen
Hotelbstriebes, welches sich in die stadtebaulichen Strukiuren
einpasst, ist grundsétziich auf dem Planareal méglich. Bei der
Realisierung eines méglichen Hotelbetriebes sind die notwendigen
stddtebaulichen Strukturen zur Herausbildung der Ortsmiite zu
beriicksichtigen. In diesem Zusammenhang ist auch auf die
Mdéglichkeit hinzuweisen, Seminar- und Tagungsméglichkeiten auf
dem Planareal zu etablieren.
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8. Einzelhandel und Nahversorgung

Der Dorfladen stelft einen ganz zentralen Baustein der Versorgung in
Schwaigen dar. Weitere Einzelhandelsbefriebe sind im Bereich der
Ortsmitte denkbar.

6. Wohnen

Aufgrund der zentralen Lage des Planareals sind ergdnzende
Wohnfunktionen in den Obergeschossen denkbar. Diese missen
Jjedoch dberwiegend in einem funktionalen Zusammenhang zu den
gewerblichen bzw. freiberuflichen Einheiten liegen. Belreutes
Wohnen ist als Baustein denkbar.

7. Verkehr

Die Geschwindigkeit auf der Aschauer Stral3e ist durch geeignete
MaBnahmen deutlich zu verringern. Dieses gilt sowohi fir Lkw als
auch fiir Pkw. Fiir Pkw ist in der Ortsmitte eine ausreichende Zahl
von Stellplétzen vorzuhalten, die direkt den wichtigen Funktionen
zuzuordnen sind. Die Reduzierung der Durchgangsgeschwindigkeit
kann z B. durch eine sichtbare Markierung der Ortsmitte im
StraRenraum erfolgen.

8. Freiraum und Treffpunktfunktion

Grundsétzlich scheint es sinnvoll, in der Qrismitte auch ergénzende
Treffpunkifunktionen zu errichten. Dies kénnten z. B. Spiel- oder
Freizeitelemente sein, die von allen Bevélkerungsgruppen in
Anspruch genommen werden. Entsprechende Ruhezonen mif
Bénken bzw. Sitzméglichkeiten (inklusive Radsténder) sind

vorzusehen.

9. Stéidtebau

Die derzeitigen stédtebaulichen Strukturen, die zentral durch den
Lindenhof mit der Grundstiickfldche von rund 1.200 gm geprégt
werden, miissen nicht zwingend aufrechierhalten werden. Vielmehr
wird empfohlen, sich bei der stédfebaulichen Entwicklung an die
umliegenden Gebéude anzupassen. Dies kénnte bedeuten, dass
mehrere Gebdude auf dem Planareal des Lindehofes errichtet
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werden kénnen. Mit einer Grundstiickfidche von rund 10.000 gm
bietet das Areal grundsétzlich Perspektiven fiir verschiedene
Entwicklungsvarianten.

10. Erweiterung gemeindiicher Grundstiicke
Teiffidchen fiir Gemeinde ftir mégliche Erweiterung wie Kindergarten,
Rathaus, Bildungsstétten u. d. sind vorzusehen.

Der Gemeinderat Schwaigen beschlief3t die Variante 7 als
Grundiage fiir die weitere Planung.

Abbildung 4: Plandarstellung Variante 7 aus Drehbuch Ortsentwicklung,
August 2018, DIE STADTENTWICKLER, Juli 2020

2.2 Raumordnung und Landesplanung

Schwaigen ist eine Gemeinde des Landkreises Garmisch-
Partenkirchen im Siiden von Oberbayem. Der Landkreis wird von den
Landkreisen Ostallgdu, Weilheim-Schongau und Bad Télz-
Wolfratshausen begrenzt. Im Siiden befindet sich die Grenze zu Tirol
in  Osterreich. Die Gemeinde Schwaigen ist Uber die
Hauptverkehrsachse A95 / B2 mit Minchen verbunden. Die
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Entfernung zwischen der Gemeinde Schwaigen und der Bayerischen
Landeshauptstadt Minchen betrégt rund 77 km. Nach Innsbruck sind
es Uber die B 2 bzw. B 177 ca. 81 km. Die Gemeinde Schwaigen und
der dazugehorige Landkreis kdnnen aufgrund ihrer Randlage als
periphere Region eingestuft werden {vgl.
Bundesraumordnungsbericht, BBR 2005). Nach dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) zéhlen Landkreis und
Gemeinde zum andlichen Raum®. Durch den Landkreis fuhrt eine
Uberregionale  Entwicklungsachse von Weilheim Ober das
Mittelzentrum Murnau und das Oberzentrum Garmisch-Partenkirchen
bis Mittenwald. Der Landkreis Garmisch-Partenkirchen ist Teil der
Planungsregion 17 Oberland.

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP), Stand 1.3.2018 und des Regionalplans der Region
Oberiand (17) sind fur die vorliegende Planung relevant:

LEP 1.1.1

{(Z) In allen Teilddumen sind gleichwertige Lebens-und
Arbeitshedingungen zu schaffen oder zu erhalfen. Die Starken und
Potenziale der Teilrdume sind weifer zu entwickeln. Alle (iberbrilich
raumbedeutsamen Planungen und Mafinghmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G} Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplétzen,
Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Giltern geschaffen oder erhalten werden.

LEP 122

(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in
denjenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel
betroffen sind, vermindert werden. (G) Hierzu sollen bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die Moglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten
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Arbeitsplatzen,

-zur  Sicherung der Versorgung mit  Einrichtungen der
Daseinsvorsorge,

-2ur Bewahrung und zum Ausbau eines altraktiven Arbeits-und
Lebensumfeldes  insbesondere fiir  Kinder, Jugendliche,
Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und &itere
Menschengenutzt werden.

LEP 225

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnef werden, dass
- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiterentwickein kann,

- seine Bewohner mit allen zentralérilichen Einrichtungen in
zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstrukiur bewahren
kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

LEP 3.1

(G) Die Ausweisung von Bauflichen soll an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berilcksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden,
{G) Flachensparende Siedlungs-und Erschiiefungsformen sollen
unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendel werden.

LEP 3.2

(Z) In den Siediungsgebieten sind die vorhandenen Polenziale der
Innenentwickiung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung
stehen.
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Im Regionalplan Oberiand 17 finden sich folgende Aussagen:

RP 1

{G) Die Region Oberland soll afs aftraktiver Lebens-, Wirtschafts- und
Erholungsraum nachhaltiq weiterentwickelt werden. Das Leitbild der
nachhalfigen Raumeniwickiung bildet vor dem Hintergrund der
demographischen Verdnderungen, des Klimawandels und der
Digitalisierung den Mafistab fiir die zukunftsféhige Gestaltung der

Region.

RP 23

(G) Der wachsende Verkehrs-, Siedlungs- und Erholungsdruck in der
Region solf nach dem Maf3stab der Region der kurzen Wege und im
Sinne einer umweltschonenden Mobilitét veriréglich gesteuert werden,
um Uberlastungen zu vermeiden.

RP 2.5

(G) Die natiirichen Lebensgrundlagen sollen geschiitzt und unter
Beriicksichtigung der Herausforderungen des Klimawandels fir
kiinftige Generationen grhalten werden. Die
Flacheninanspruchnahme im Freiraumn soll reduziert werden.

RP 2.8

(G) Tourismus und Freizeitaktivitdten sollen an den Klimawande!
angepasst und so gesteuert werden, dass Uberbeanspruchungen
vermieden werden. Im Freizeit- und Tourismusverkehr sollen
Alternativen zum molorisierten Individualverkehr gesfdrikt und die
Erreichbarkeit stark frequentierter Destinationen mit dem &ffentlichen
Verkehr verbessert werden.

RP 271

{Z) Die fir das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll
grundsétzlich erhalten bleiben. Zur Schonung der freien Landschaft
soll die notwendige Bautatigkeit im Wesentlichen auf vorhandene
Siedlungsbersiche beschrénkt werden.
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RP 2.1
(G) Eine verstaride Wohnsiedlungstétigkeit (vgl. B Il 1.3} soll mit
einem entsprechenden Arbeitsplatzangebot abgestimmt werden.

Die geplante Bebauung entspricht den Zielen der Landesplanung

und Raumordnung.

2.3 Aktuelle Darstellung im Flichennutzungsplan

Im derzeit geltenden Flachennutzungsplan ist der Lindenhof
(FI.SL.Nr. 613, 615, 690, 710) als Gemeinbedarfsflache fiir Altenpflege
dargestellt.

Die umgebende Nutzung ist als Dorfgebiet definiert. Nur siidlich der
Aschauer Strafie ist ein kleineres Allgemeines Wohngebiet
angeordnet.

Der vorliegende Bebauungsplan kann nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden, da die im rechtswirksamen
FNP dargestelite Gemeinbedarfsflache der umzusetzenden Planung
in Lage und Grée entgagenstehen. Der Flachennutzungsplan wird
im Wege der Berichtigung gem. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst. Die Gemeinde hat das Veerfahren gemal § 12 a BauGB
der Innenbereichsentwicklung gewahit. Ein Bebauungsplan darf im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zuldssige Grundfléche i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grofie
der Grundfldche festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000m?. Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwéagung zu beriicksichtigen wéren. Im beschleunigten Verfahren
entfallt die Pflicht zur Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB
Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren
ein Be- bauungsplan, der von den Darstellungen eines
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplans darf jedoch die geordnete
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stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht

beeintrachtigt werden.
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Abbildung 5: Darstellung aktueller FNP, 6. Anderung vom 07.07.20186

2.4 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine geschtzten Bau- oder
Bodendenkmaler,

Wegen der siedlungsglnstigen Topographie des Planungsgebiets
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aber
Bodendenkmaler zu vermuten,

In unmittelbarer Nachbarschaft sind folgende Einzeldenkmaler in der
Denkmalliste eingetragen. Der Denkmalliste sind folgende Daten zu
eninehmen:

= Getreidekasten, Blockbau auf Feldsteinunterbau, 17./18. Jh.,
Uberbau spéter.

« Filiafkirche St. Wolfgang, Saalraum mit Dachreiter, im Kern
spétgotisch, barock veridngert; mit Ausstattung.
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Abbildung &' (Ibersicht Denkmaler Grafenzschau (Quelle: Bayernatlas,
28.07.2020)
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Abbnldung 7: Denkmaler in unmllteibarer Nahe des Grundstucks'
(Quells: Bayernatlas, 28.07.2020)
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2.3 Historische Flachennutzung

Die Entwicklung der Siedlungsstruktur von Grafenaschau hat erst in
den letzten Jahrzehnten zu den heutigen Strukturen gefihrt. 1452
wurde das Dorf Schwaigen erstmals urkundlich erwahnt. Die
damaligen Héfe bilden die Grundlage fUr die Griindung des Dorfes
bis heute. Weiterhin pragen gréRere landwirtschaftliche Anwesen
den inneren Bereich des Dorfes.

Das Planareal ,Lindenhof” liegt bereits zur Jahrhundertwende im
Zentrum des Dorfgebietes und ist vermutlich bereits um 1900 bebaut
(s. Abb.8 um 1901). Der Erlauterungsbericht zum FNP 1970
beschreibt das Areal bereits erstmals unter
Fremdenverkehrseinrichtung (Nr. 3.35): ,In Aschau unterhélt der
Verein fir Innere Mission e.V. ein Erholungsheim mit
Kindererholungsheim, das z.Zt. erweitert wird.”

Die Linden am Lindenhof werden unter 3.45 als Naturdenkmale
aufgefilhrt: ,Besonders die hohen und starkwilchsigen Linden geben
dem Ortsbild ein markantes Geprége.*

B i Sl R B BGuEC  Rnd oL
Abbildung 8: Historische Karte um 1901 (Quelle: Boyernatlas)
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Abbildung 10: FNP 1978
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Abbildung 11: AHe Postkarle vom Anwesen Lindenhof

2.4 Bestehende Strukturen

Im Nordwesten, Westen und Sidwesten des Planareals befindet sich
(iberwiegend Wohnbebauung in Form von Einfamilienh&usern. Im
Nordosten des Areals befinden sich mit Rathaus {inkl. Kindergarten)
und Kirche zwei 6ffentliche Einrichtungen. Ostlich der angrenzenden
Aschauer Stralie befindet sich der Dorfladen, sowie weitere
Einfamilienh&user.
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Abbildung 12: Aktuclle Kartierung der Nutzungen um das Plangebiet,
DIE STADTENTWICKLER, Juli 2020

Auf dem Areal gibt es aktuell eine Stellplatzflache fir rund 10
Fahrzeuge, einen intensiven, wertvollen Baumbestand und einen

kleinen Weiher.

Das Gebiet ist baulich durch Einzelh&user mit Satteldéchern dérflich
gepragt. Fiir die geneigten Décher in der Umgebung wurden
folgende First- und Wandhdhen (Traufhéhen) emmittelt.
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WR Maximale Maximale
Firsthéhe Traufhéhe
im Bestand | im Bestand

1 9,565 ca. 6

2 8,95 6,37

3 7,70 6,20

4 6,25 4,35

5 8,85 ca. 6,40

6 8,65 6,12

7 9,21 6,21

8 8,69 6,20

9 8,69 6,20

10 8,69 6,20

Tabelle 1: Ubersichi Firsthéhe bzw. Traufhéhe
der Hauser mit neneigten Dé&chern in Ortsmitle
in Grafenaschau

Das Gebiet ist geprégt durch offene Bauweise mit geringer Dichte.

P
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Albildung 13: Kartierung der Giundfl&chenzahl (GRZ) um das
Plangebict. DIF STADTENTWICKI FR. Juli 2020

vom 07.12.2020 /120



Abbildung 14 Umgebung Plasgebiel

Abbildung 15: Feto Blick nach Norden auf das Planareasl
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Abbildung 17

5 . g
Folo Blicl nach Sldeslen aul Aschaver Strade & Berge
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3 INHALT UND FESTSETZUNGEN

3.1 Stidtebauliches Konzept

Die Studie von DIE STADTENTWICKLER GmbH wurde gemeinsam in
einer Gemeinderats Klausurtagung am 01.02.18 diskutiert. Fiir die
Nachnutzung des Lindenhofes sind aus stadtebaulicher Sicht
folgende Ziele von zentraler Bedeutung fiir die Planung:

» Aufgreifen der Flachenpotenziale zu einer stérkeren
Herausbildung der Ortsmitte (d. h. eine sinnvolle funktionale
und bauliche Ergénzung der vorhandenen Strukturen von
Rathaus mit Kindergarten, Kirche und Dorfladen).

* Eine insgesamt zukunftsorientierte Nachnutzung des Areals,
welche sowohl die Strukturen der Ortsmitte als auch den
Aspekt der Arbeitsplatze fur Schwaigen unterstitzt.

Die Weiterentwicklung einer Dorfmitte braucht ein Gebaude mit
Schaufensterwirkung fir Passanten gegeniiber dem Dorfladen. Hier
werden in einer Mischgebietsstruktur Gewerbeeinheiten zwingend im
Erdgeschoss festgesetzt und sine Raumkante mit einer Baulinie zur
Sdumung der Strafle definiert. In den Obergeschossen ist eine
Wohnnutzung vorstellbar. Die INTEREGG Studie von Regional
Synergie, BEISSMANN 2019/2020 bestatigt die Notwendigkeit eines
Dorfzentrums, um die Dassinsvorsorge zu sichern.
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Abbilduns 18 Vortdulige Studie  Klcingomeinden gemceinzan,
eigenstdndig!. Gutachten Lindenhof, regional Synergiz Michael
Beismann, April 2020

Abbildung 19: Siadiebauliches Konzept, Ortsentwicklungsatudie, DIE
STADTENTWICKLER 2017

In der Studie und am Modell wurden 7 unterschiedliche Bebauungs-
und Nutzungsvarianten gepriift.

Nach unterschiedlicher Abwagung der Vor- und Nachtsile wurden im
Sinne einer Starkung der Ortsmitte und der bestehenden
Einrichtungen um den Dorfladen, das Rathaus mit dem Kindergarten
eine zur Aschauer StralRe léngsseitig angeordnete Bebauung als
wesentlich formuliert. Hier sollen auch in den Erdgeschosszonen
gewerbliche Nutzungen mit Schaufensterangeboten stattfinden.
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AbLilduna 20 Modelifotos. Die Stadtentwickler, Juli 2620

3.2 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenze
und Baulinie

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen zum einen drei
Sondergebiete mit verschiedenen Zweckbestimmungen gemaR § 11
BauNVO ausgewiesen werden, um die Zielsetzungen der Gemeinde
aus dem Ortsentwicklungskonzept 2017 bauplanungsrechtlich zu
sichern und Ansiedelungsméglichkeiten fiir Nachfolgenutzungen
nach der Aufgabe der Altenhilfe zu schaffen, die sich in das
bestehende Umfeld einfigen. Im Plangebiet wird zwischen den
Zweckbestimmungen Gastronomie und touristische Zwecks,
Gesundheit und Mischgebieten als auch einer Gemeinbedarfsflache
fur den Kindergarten unterschieden. Ergénzt werden diese
Nutzungen durch private Griinflachen, die ebenfalls eine pragende
Wirkung des touristisch geprégten Ortes besitzen. Insgesamt sollen
im Sinne einer Angebotsplanung Fldchen bauplanungsrechtlich fiir
verschiedene Nutzungen aus dem Bereich Gesundheit, Gewerbe
und Wohnen als Mischform und Tourismus vorbereitet werden,
sodass dem Plangebiet entsprechende Entwickiungsméglichkeiten
eréffnet werden. Die Gemeinde strebt neben der Neuordnung des
Plangebietes vor allem die zusatzliche Bereitstellung von Fléchen flr
gesundheitliche, touristische und freizeitliche Nachfolgenutzungen
an, um dem Plangebiet ein entsprechendes Entwicklungspotenzial
und Investitionssicherheit geben zu kénnen. Mit der Uberplanung des
vorliegenden Plangebietes soll den verénderten stédtebaulichen
Rahmenbedingungen sowie den sich abzeichnenden Veranderungen
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der Nutzungs- und Eigentumsstruktur Rechnung getragen werden.
Folglich wird hierdurch eine weitere Siedlungsflachenausweisung im
Aulenbereich weitestgehend vermieden (gemal § 1a BauGB
sparsamer Umgang mit Grund und Boden...).

Das Bauleitplanverfahren dient aber auch dazu, mégliche
Nutzungs#nderungen (zum Beispiel geplante reine Wohnnutzungen)
und stadtebauliche Entwicklungen (Trading-Down-Effekt) im
Plangebiet zu eruieren, stadtebaulicher Konflikte aufzugreifen und
Lésungs- und Entwicklungstendenzen aufzuzeigen.

Der Bebauungsplan setzt mehrere sonstige Sondergebiete geman §
11 BauNVO fest. Als sonstige Sondergebiete i.5.d. § 11 Abs. 1
BauNVO sind sclche Gebiete festzusetzen, die sich von den
Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich
unterscheiden. Fiir sonstige Sondergebiete sind gem. § 11 Abs. 2
BauNVQ die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung im
Bebauungsplan darzustellen und festzusetzen.

Samtliche Sondergebietsnutzungen dienen der Starkung der
Ortsmitte. Es trégt der historischen gewachsenen Situation
Rechnung, dass die Fi&che in der Vergangenheit sozialen Belangen
gedient hat und einen Personenkreis iiber die Eigentlimer hinaus zur
Verflgung stand (Jugenderholungsheim, Besucher Altenpflege,
Dorffeste im Park)

3.21 Sondergebiet ,Gesundheit und touristische Zwecke"

Das Sondergebiet SO 1 befindet sich direkt an der Aschauver Strale
und somit an dem sehr stark frequentierten Bodensee-Kénigsee
Radweg.
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Abbildung z1: Uberregionale Radrouten am Plangebiet (Quelle:
BuycrnAtlas)

Das Landkreisentwicklungskonzept beschreibt die Raumsituation mit
folgenden Handlungsoptionen:

«Im Zuge der néchsten Fortschreibungen von LEP und Regionaiplan
Hinwirken auf eine rdumiiche Differenzierung der Zielsetzungen fiir
die ,Gebiete mit erheblichem Uraubstourismus” im Hinblick auf die
potenziellen Einschrénkungen filr Gewerbe- und
Verkehrsinfrastrukturentwicklung im weniger touristisch geprégten
nérdlichen Landkreis.... aufgrund des demografischen Wandels soll
bewusst ,seniorengerechte” (Neu-) Ausrichtung von Angeboten in
den Bereichen Gesundheil, Tourismus und Dienstleistungen

erfolgen.” Landkreisentwicklungskonzept Garmisch-Partenkirchen, 2007

Weiter zeigt die Kennzahl der Tourismusintensitat die wesentliche

Bedeutung der Lage von Schwaigen im Landkreis.

LZur Verdeutiichung lasst sich die Kennzahi der Tourismusintensitéf
heranziehen. Diese beschreibt das Verhéltnis der
Gastedbemnachtungen zu der mit 100 multiplizierten einheimischen
Wohnbevdikerung. Liegt dieser Wert (iber sins, so kann der
Tourismus als préagend oder dominant angesehen werden. Abbildung
4.1 verdeutlicht die fiir die Gemeinden des Landkreises sehr
unterschiedliche Bedeutung, die héufig liberbewerist wird.
Besonders deutlich ist dies in der dffentlichen Wahrnehmung und
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Eigenbewertung durch die einheimische Bevdikerung beim Hauptort
GarmeCh-PaﬂeﬂkifChen. K triwwperabiDysruhir ol L anun ez o bitlise -

bartenkirchen 2004

R, Bedautung des Tourismus
7 i fir die Wirtschaftsleistung
e der Gemeinden

Yourismusintenaitat
Tourismes a8 » aindy Germamde

Abbildung 22: J
Landkreisentwicklungskonzept)

Das Sondergebiet SO 1 - 3 dient vorwiegend der Unterbringung von
Gesundheitseinrichtungen, Gastebeherbergung und touristische
Einrichtungen.

Folgende Nutzungen sind in den Sondergebieten 1 — 3 zul#ssig:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen,
Ferienappartments etc.)

2. Schank- und Speisewirtschaften
Senioren-, Behinderten- und Pilegeeinrichtungen, Betreutes
Wohnen

4. Ra&ume fir freie Berufe des Gesundheitswesens

5. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sportliche und soziale
Zwecke

6. Wohnungen fiir Aufsicht- und Bereitschaftspersonen,
Betriebsinhaber und Betriebsleiter

Nicht zuldssig sind Vergnligungsstatten jeglicher Art.
Vergnlgungsstatten sind in der Regel mit Lirmemissionen
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verbunden, die sich mit der grundlegenden Gebietsausweisung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Gesundheit und
Tourismus nicht vereinbaren.

Mal der baulichen Nutzung
Um einer zu dichten Bebauung im Dorf entgegenzuwirken, ist eine

Grundflichenzahl von 0,2 bis 0,25 festgesetzt. Die Festlegung des
Baufelds zur Realisierung baulicher Anlagen erfolgt mittels
Baugrenzen. Die Baufelder werden dennoch gegeniber dem
Vorentwurf generalisiert, um mehr Flexibilitat in der Bebauung und
Gestaltung zu ermdéglichen.

Hinweis zur Berechnung der GRZ:

Grundsticksteilflachen, die als private Grinflachen oder als private
Verkehrsflachen festgesetzt sind, nehmen nicht am Baugrundstiick
und somit nicht an der Berechnung teil. Nicht iberbaubare
Grundstiicksflachen, die mit einem Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht
i.5.d. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB belastet sind, nehmen hingegen am
Baugrundstiick und somit an der Berechnung teil. Ebenso nehmen
Grundstiicksteilfichen, fir die Gemeinschaftsanlagen i.5.d. § 9 Abs.
1 Nr. 22 BauGB festgesetzt sind (etwa Spielplatze, Stellplatze oder
Garagen/iiberdachte Stellpl&tze), {(anteilig) am Baugrundstick und
somit an der Berechnung teil. Grundstiicksflachen aulerhalb des
Baugrundsticks, fiir die Gemeinschaftsanlagen i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr.
22 BauGB festgesetzt sind, sind dann dem eigentlichen
Baugrundstlck (anteilig) hinzuzurechnen und somit in der
Berechnung zu berlicksichtigen, wenn der Bebauungsplan dies
festsetzt oder dies als Ausnahme vorsieht (§ 21a Abs. 2 BauNVQ).

3.2.2 Flachen fiir Gemeinbedarf

Aufgrund der steigenden Kinderzahlen im Gemeindegebiet und auch
der Zielsetzungen des Krippenausbaus, reicht der vorhandene
Kindergarten im Erdgeschoss des Rathauses nicht mehr aus. Eine
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Erweiterungsfléche ist fir die Gemeinde von hohem allgemeinem
Interesse. Auch der Landkreisentwicklungsplan wiederholt den
Handlungsbedarf einer Einrichtung bzw. den Ausbau von
Betreuungsleistungen fiir Berufstatige mit (Klein-)kindern
nachzukommen.

3.2.3 Mischgebietsflichen Mi 1 bis Ml 2

Eine reine Wohnnutzung ist aufgrund der ausgewogenen
Entwicklung des Ortes zu vermeiden. Auch hier empfiehit das
Landkreisentwicklungskonzept eine Orientierung in den Bereich
Gesundheit als auch kleinere Gewerbeeinheiten:

~Der Gesundheitssekfor kénnte hier bei den Dienstleistungen, der
Bereich der regenerativen Energien im verarbeitenden Sektor
zukinftig Schwerpunkte setzen.... Sicherung von
Wachstumschancen fir Kleinbetriebe und aktive Ansiedelung
verarbeitender Betriebe mittlerer Gréfe u.a. durch voraus-
schauende aktive Grundstiickspolitik der Gemeinden... ,Landkreis-
Charta® zum Erhalt von Gewerbe und Handel in den Ortszentren,
Anregung von Einheimischen Modellen fiir Mischnutzung Wohnen &
Arbeiten”. Landkreisentwicklungskonzept Garmisch-Partenkirchen,
2007

Wie im Umfeld des Gebietes kénnen hier kleinteilige
Gewerbestrukturen im Erdgeschoss Arbeitsplatze bieten als auch
dem Ortsmittelpunki und dem Dorfladen zentrale Funktionen bieten.
In den Obergeschossen ist auch Wohnen zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
Die beiden Baukérper an der Aschauer Strafie sollen gezielt eine

Raumkante zur Ausbildung der Ortsmitte im Dreieck Rathaus, Kirche
und Dorfiaden bilden.
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3.24 Hoéhenlage und Bezugspunkte baulicher Anlagen

Geb&udehbhen

Fiir die Geb&ude sind die Hbhenbegrenzungen lber die maximal
zulassige Gebaudehéhe (Firsthéhe) und Traufhdhe festgeschrieben,
da die Steuerung der Héhenentwicklung tiber die Anzahl der
Vollgeschosse nicht ausreichend ist.

Um die Héshen der baulichen Anlagen in der Umgebung zu ermitteln,
wurde eine Kartierung der vorhandenen Trauf- und Firsthéhen
durchgefuhrt. Auf Grundiage dieser Daten wird eine sinnvolle First-
und Traufhdhe fir das Planungsgebiet abgeleitet.

Vollgeschosse
1] " ]
25 20
F o E o oL
§.|\ |—dr- Lad S-l

Abbildung 23: Schnitt ber maximale Bauk&rpergrofie im Plangebiet,
Die Stadtentwickler Juli 2020

3.2.5 Innere GebietserschlieBung
Im Rahmen der voriegenden Bauleitplanung missen fir die

Neufassung und die geplante stadtebauliche Konzeption neue
Erschlie®ungen geplant werden und als solche festgesetzt werden.
Sowehl Parkplatzflachen als auch FuRwege kommen entsprechend
ihrer Zweckbestimmung zur Ausweisung. Die Errichtung von neuen
Verkehrsflachen dient den relativ groRen Grundstiick um die
riickliegenden Grundstiicke zu erschlieen. Im Rahmen der
stadtebaulichen Konzeption sind die Baugrundstiicke die Parameter

Besrtndune zum Bebzuungeptan ,,Orismitte Lindenhof vom 07.12,2020 /132



beziiglich einer notwendigen Erschlieung durch Mullfahrzeuge und
Feuerwehr untersucht worden, um eine Erschilieung des
Grundstiickes nachweisen zu kdnnen.

Die Erschliefungsflache mit ca. 1200 m? entspricht einem
Prozentsatz von 11%. Dies liegt im Rahmen ublicher

Erschliefungsanlagen.

Abbildung 24: Aktu=lle Kartierung der Gebietserschliefiung im
Plangebiet, Die Stadtentwickler, Juli 2020

326 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Innerhalb des Plangebietes werden mittels der Ausweisung von

Baugrenzen die iiberbaubaren Grundstiicksflachen definiert. Dieses
Festsetzungsinstrument wird im gesamten Planbereich gewshlt, da
aufgrund der Konzeption die Baukérper in der Studie und im Modeil
fiir die Neuausrichtung der Ortsmitte intensiv untersucht worden.

Im Bereich der Aschauer Strafle wurde eine Baulinie gesetzt, um hier
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in Bezug auf den Dorfladen, die Kirche und das Rathaus die
Ortsmitte gezielt mit einer Raumkante auszubilden.

Pikw-Stellplatze sind innerhalb Uberbaubaren Grundstilcksflachen
und in den gekennzeichneten Flachen zuléssig.

3.3 Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Infrastruktur

3.3.1 StraBenanlage

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Ortsbereich und ist bis auf
die innere ErschlieBung des Grundstiicks bereits voll erschlossen
und bebaut. Der Bebauungsplan enthalt somit nicht die Aschauer
Stralle, da hier kein Eingriff erfolgt. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung besteht auch kein stédtebaulicher Handlungsbedarf
diesbezuglich maRgebliche Anderungen vorzunehmen. An der
slidwestlichen Seite befindet sich derzeit ein Gehweg unmittelbar an
der Aschauer Strafe und in einem engen Kurvenbereich, begrenzt
durch die Linden. Eine Verlegung des Gehweges von der Strale
weg dient der Verkehrssicherheit und insbesondere von Fultgangern
zum Rathaus und Kindergarten und verbessert die Qualitat der
fuBlaufigen Beziehungen.

3.3.2 Stellplatznachweis

Eine Stellplatzsatzung liegt fiir das Gemeindegebiet nicht vor. Die
Berechnung der notwendigen Stellplatze erfolgt nach der Anlage der
Bayerischen Garagenstellplatzverordnung fir die entsprechenden
Nutzungen.

Direkt auf dem Gelande befinden sich ausreichend Freifléchen, die
mit oberirdischen Stellpldtzen belegt werden kénnten. Im Sinne einer
regelten und dérflichen Anpassung des Ortsbildes sollten Stellplatze
in die Gebaudekubatur integriert werden.
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3.3.3 Ver- und Entsorgung. Technische Iinfrastruktur

Das Bebauungsplangebiet ist an die zentralen Versorgungsanlagen
angeschlossen. Anbinde Punkte an die erforderlichen Medien
befinden sich in der Aschauer Stralle. Die konkrete Planung des Ver-
bzw. Entsorgungssystems ist im Rahmen der Erschlieungsplanung
fur die jeweiligen geplanten Nutzungen zu vorzunehmen und mit den
zustandigen Medientragern abzustimmen.

Erdgasleitungen sind |laut Energienetze Bayern in der Gemeinde
nicht vorhanden.

3.4 Oberflichenentwisserung

Das Regenwasser des Baugebietes ist méglichst ortsnah zu
versickem oder zurlickzuhalten, wenn dies aufgrund der
Untergrundverhaltnisse mdglich ist und ein ausreichender Grund-
wasserflurabstand gegeben ist.

Es wurde ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept vom
Ingenieurblro Kokai aus Weilheim vom 17.11.2020 fir das
Plangebiet erstellt (Niederschlagsbeseitigungskonzept fur den
Bebauungsplan ,Ortsmitte Lindenhof / Gemeinde Schwaigen).

Das Ingenieurbliro Kokai filhrte einen Sickertest an der Stelle der im
Bebauungsplan festgelegten Fléche fur
Niederschlagswasserbeseitigung durch. Demnach befindet sich der
Baugrund im versickerungsrelevanten Bereich. Laut des
Ingenieurblros Kokai kann vorerst davon ausgegangen werden,
dass eine Versickerung moglich ist, da bereits umliegende
Grundsticke versickern. Vor der Ausfiihrung ist allerdings die
Sickerfahigkeit der Versickerungsanlagen zu Oberprifen.

Im Plangebiet lisgen keine Grundwassermessstellen das
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vor. Bel giner
Erdwérmesondenbohrung auf FI.Nr. 835 (Rathaus) durch das
Wasserwirtschaftsamt Weilheim wurde Grundwasser bei 2,0 m unter
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GOK {~ 657 m (1. NN) vorgefunden.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim rat aufgrund der Hanglage und
des gemessenen Grundwasserstandes hinsichtlich der
tieferliegenden Grundstiicke zu einer Beurteilung durch einen
Hydrogeologen, um sicherzustellen, dass es nicht zu einer
Grundwasseraufhdhung kommen wird. Zeigt die abschlieflende
Beurteilung durch einen Hydrogeoclogen auf, dass eine Versickerung
nicht méglich ist, dann besteht auch die Méglichkeit der
Niederschiagswasserbeseitigung tber Rickhalteeinrichtungen mit
einem gedrosselten Abfluss in den Kanal.

Es sind héchstens 1.000 m? befestigte Flache erlaubnisfrei an eine
Versickerungsfldche anschliebar (NWFreiV). Die Gesamtfléche liegt
fiber dieser Grenze. Daher wird empfohlen, eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen.

Nach dem Niederschlagsbeseitigungskonzept kann das anfallende
Niederschlagswasser aus dem Teilgebiet 1 iiber den vorhandenen
Weiher abgeleitet werden. Um den Kanal der Aschauer Strale zu
entlasten, ist ein Retentionsvolumen zu schaffen. Das anfallende
Niederschlagswasser der Verkehrsflachen und Dachflachen kann vor
allem itber Mulden versickert werden. Es ist eine Rickhaltung in
Mulden mit einemn Drosselabfluss von 1 I/s pro 100 m? Dachfléche
vorgesehen.

Im Teilgebiet 2 wird das Mulden-System Uber eine Rigole erweitert.
Zudem ist ein zusatzliches Rickhaltevolumen bereitzustellen. Der
Gehweg parallel zur Aschauer Strafle entwéssert in den &stiich
verlaufenden, 2 m breiten Grinstreifen.

Die Versickerungsmulden und Rigole werden hinweislich im
Bebauungsplan dargestelit.

Die Versickerung von Niederschlagswasser in den Untergrund muss
zwingend Ober die belebte Oberbodenschicht erfolgen. Die
Sickermulden, an welche vor allem Dachflachen angeschlossen sind,
sind mit mind. 10 cm Oberboden anzudecken, die Sickermulden der
Verkehrsflachen mit mind. 20 cm Oberboden.
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Die zuléssige Regenabflussspende hinsichtlich der
Niederschlagsversickerung ist nicht begrenzt und es bedarf daher
nicht dem Nachweis Uber die hydraulische Gewasserbelastung nach
DWA-Merkblatt 153. Vorfluter des Kanals ist der Lindenbach.

Die Versickerungsanlagen sind auf einen Drosselabfluss von 35 I/s
bemessen. Bis zu 180 m? befestigte Flache kdnnen direkt an den
Kanal angeschlossen werden, ohne dass der Gesamtabfluss von 40
I/s Gberschritten wird.

3.5 Altlasten- oder Altlastenverdachtsfille
In dem betreffenden Gebiet sind keine Altlasten und

Altlastenverdachtsfléchen bekannt. Laut des Ingenieurbiiros Kokai
GmbH wurden bei der Herstellung des Schurfes fiir den Sickertest
Bauschuttauffiillungen angetroffen. Bei der Planung von
Versickerungsanlagen ist sicherzustellen, dass sich im hydraulischen
Einflussbereich keine Verunreinigungen befinden. Sind
Verunreinigungen vorhanden, sind diese im Umfeld der
Versickerungsanlagen zu entfernen.

3.6 Brandbekimpfung

Die Loschwasserversorgung ist nach dem DVVGW Arbeitsblatt W 405
als Grundschutz sicherzustellen (siehe VollzBekBayFwG).

Im Abstand von ca. 75 m zu den Objekten sind Uberflurhydranten
DN 80 mit einer entnehmbaren Léschwassermenge von 800 I/Min.
bei einem FlieRdruck von min 2 bar tiber 2 Stunden vorzusehen.

Ebenso ist es der Feuerwehr zu erméglichen, dass diese bis auf 50
m zu den Anwesen anfahren kann, um eine zeithahe
Personenrettung durchfithren zu kénnen. Bei Sondermnutzungen oder
Sonderbauten ist eine direkte Zufahrt zu gewahrleisten. Samtliche
Zufahren fir die Feuerwehr sind entsprechend der Richtlinie
»Fléchen fUr die Feuerwehr in Bayern" anzulegen. Der Nachweis
erfolgt jeweils im Rahmen des Bauantragsverfahrens.
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3.7 Denkmalpflege

Wegen der siedlungsginstigen Topographie des Planungsgebiets
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere
Bodendenkmaéler zu vermuten.

Das Plangebiet schlie}t unmittelbar an den im Bereich der Aschauer
Strale vermuteten Verlauf einer Strae der &lteren rémischen
Kaiserzeit an. Im Plangebiet muss zudem mit dem Vorhandensein
weiter bislang unbekannter Bodendenkméaler {Nebenanlagen,
Siedlungen und Graber) insbesondere der rdmischen Kaiserzeit
gerechnet werden. Im gesamten Plangebiet bedirfen Bodeneingriffe
jegdlicher Art daher zumindest einer vorherigen Erlaubnis nach Art.
7.1 BayDSchG.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo
Bodendenkmaéler zu vermuten sind, bediirfen geman Art. 7.1
BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlfichen
Erlaubnis, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

3.8 Griinordnung und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Grinordnung und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachenbefestigungen im allgemeinen Wohngebiet und innerhalb der
sffentlichen Grunflachen sind nur mit Materialien zulassig, die einen
SRI-Wert (Solar Reflectance Index) von mehr als 0,35 aufweisen.
Samtliche befestigte Freiflachen, Zufahrten und Stellplatze in den
Baugebieten und in den Grunflachen sind mit versickerungsféhigen
Oberflachen auszuftihren.

Fur den Bereich der Grilnfléichen des Plangebietes werden im
Bebauungsplan pragende Baume zum Erhalt festgesetzt, um somit
den Charakter des gesamten Sondergebietes Gesundheit und
Tourismus zu erhalten, aus umweltfachlichen Gesichtspunkten
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{Klima, Bodenschutz, etc.) und um den Eingriff in das
Landschaftsbild zu minimieren.

Private zu begrinende Flachen sind als Rasenfléchen, Stauden-
oder Gehélzpflanzungen auszubilden. Je Nutzungsgebiet sind
mindestens drei heimische, standortgerechte Laubbaume und vier
Obstbéume lokaltypischer Sorte fachgerecht zu pflanzen (s.
Pflanzliste Bebauungspian).

Die gepflanzten Baume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall
durch Neupflanzung zu ersetzen. Von den Standorten der
festgesetzten B&ume kann im Rahmen der Ausfithrungsplanung in
geringem Umfang abgewichen werden. Als geschnittene
Heckenpflanzen sind nur Laubgehdize zulassig.

4 GESTALTERISCHE FESTLEGUNGEN IM SINNE DES ART.
81 BAYBO

Geméal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitpléine eine

nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Woh! der Allgemeinheit diehen-

de sozialgerechte Bodennutzung gewahrieisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu foérdern, sowie die stiadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.

Zur Ausfithrung dieser Grundnormen werden in dem vorliegenden
Bebauungsplan zeichnerische und textliche Festsetzungen getroffen.
Dabei orientieren sich Art und MaR der baulichen Nutzung sowie

die gestalterischen Vorgaben an der vorhandenen Bestands- und
Umgebungsbebauung und an der Ortsgestaltungssatzung, um somit
das charakteristische Gesamthild des Baugebiets zu erhalten und
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behutsam weiterentwickeln zu kénnen. Die Festsetzungen
entsprechen der Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Schwaigen.

4.1 Grundlegende Form sowie Abmessungen von Gebiuden,
Kniesticke

Das Gebaude ist als liegender Bauk&rper mit waagrechten

Gliederungselementen (z.B. durch Balkone oder durch

geschosshohe Holzverschalungen) auszubilden.

Kniestécke darfen mit einer Hausbreite von bis zu 10 m 0,40 m
und bei Hausbreiten Uber 10 m 0,60 m Héhe nicht iberschreiten.
Als Kniestock gilt der Abstand von Oberkante Rohdecke bis
Oberkante FuRpfette gemessen in der Aufenwandflucht.

4.2 Dach

4.21 Gestaltung und -neigung

Auf dem Gebaude ist nur die Ausfithrung als Satteldach

zulassig.

Die Dachneigung ist zwischen 20° und 25° auszufUhren. Der
Dachiiberstand muss mind. 1,00 m betragen. Fir die
Dacheindeckung sind rote Dachziegel oder optisch
gleichwertige Materialen zu wahlen. Der Firstverlauf soll Uber
die Gebaudemitte, und zwar (iber die léngere der
Gebaudeseiten verlaufen.

Andere Dachformen und Dachneigungen kénnen
ausnahmsweise zugelassen oder gefordert werden, wenn sich
das Geb#ude damit besser in den Baubestand &inbindet oder
wenn dies zur Gestaltung besonderer ortlicher Situationen
erforderlich erscheint. Die Ausnahmen kénnen mit Auflagen zur
sonstigen Gestaltung verbunden werden.

4.2.2 Dachgauben
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Dachgauben sind bef Dachneigungen unter 30° nicht zul&ssig.
Bei Dachneigungen dber 30° sind sie ausnahmsweise zuléssig,
wenn sie sich nach Form, Abmessungen, Anzahl und Gestaltung
gut in das Erscheinungsbild des Gesamtdaches einfiigen.
Dacheinschnitte {negative Gauben) sind nicht zul&ssig.

4.2.3 Dachfliachenfenster

Zulassig sind nur in der Dachfl&che liegende Fenster. Die Breite aller
in einer Dachfléche eingebauten Fenster darf insgesamt 2/10 der
Gebaudel&nge (gemessen ohne Vordacher) nicht Gberschreiten. Alle
in der Dachfiache liegenden Fenster sind in gleicher Héhe
anzuordnen. Bei Anordnung mehrerer nebeneinander liegender
Dachflachenfenster ist mindestens ein Sparrenfeld als Zwischenraum
freizuhalten. Die Einfassung ist im Farbton der Dacheindeckung

anzupassen.
4.2.4 Solare Nutzung

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen dirfen nur in
Dachflachen flacheneben angeordnet werden. Aufstanderungen sind
nicht erlaubt.

4.3 Antennen

An jedem Gebaude ist nur eine Antennenanlage zuléssig. Die
Antennen-, Sende- und Empfangsantagen dirfen nur dort aufgestellt
werden, wo sie das Ortsbild nicht stéren. Sie dirfen nicht auf der
siidwestlichen Seite angebracht werden. Insbesondere sind die
Antennen-, Sende- und Empfangsanlagen unzuléssig,
a. die auf oder an Geb&uden eine Hthe von 2,50 m iiber
Firsthéhe Ubersteigen
b. in sonstiger Form {z.B. Masten) errichtet werden und nicht
mehr unter a. erfasst sind, mit einer Hdhe von Ober 3,0 m
(inkd. Trager bzw. Sockel).

4.4 Fassaden, untergeordnete Vorbauten, Erker

a. Auflenwénde von Hauptgebduden und Garagen
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Putzflachen sind in ruhiger Putzstruktur auszubilden und
einfarbig weil oder in hellen, mit Naturfarben gedeckt weillen
Farbténen zu streichen. Grelle und dunkle Anstriche sind
unzuléssig. AuBenwéande aus Holz sowie Holzverschalung sind
Zuléssig. Holz darf nur in seinem natiidichen Farbton gestrichen
werden, ausgenommen Fensterladen.

b. Fenster und Aulentiiren (aul3er Schaufenster und Tore)
Fenster und Fenstertiiren sind derart durch Sprossen zu
urtterteilen, dass sich stehende Glasformate ergeben,
ausgenommen an Stallgebauden.

¢. Balkonbriistungen
Vorderfronten sind aus einfachen, stehend angeordneten
Holzbrettern zu gestalten, Bodenplatten aus Beton sind stirnseitig
zu iiberdecken.

d. Giebelflaichen
Zierbiinde sind zul&ssig.
Grofiflachige Giebelverglasungen dienen der passiven Nutzung
von Sonnenenergie und auch der Verbesserung der Belichtung.
Sie sind zulassig, sofern sie die Ausgewogenheit der
Giebelansicht nicht stéren. Sie milssen ebenfalls die Anforderung
anstehende Glasformate erfilllen.

4,5 AuBenanlagen

Erhaltung der Beschaffenheit des Baugrundstiicks

Bei der Gestaltung und Anordnung von Baukérper und
AuRenanlagen sind die Beschaffenheit des bestehenden
Gelandes (Geléndeoberflache} und der vorhandene Bewuchs
soweit wie maglich zu erhalten. Abgrabungen, bzw.
Aufschittungen sind bis maximal 50 cm zuléssig.

Befestigte Flachen
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Befestigte Flachen, wie Wege. Zufahrten und offene Stellplétze sind
mdglichst klein zu halten. lhre Oberfliche ist wasserdurchlassig
auszubilden (z.B. Schotterrasen bzw. breitfugig verlegtes
Natursteinpfiaster)

Nicht iberbaute und nicht befestigte Grundstiicksflichen

Nicht Oberbaute und nicht befestigte Grundstiicksflachen sind zu
begriinen. Dabei sind bevorzugt heimische standortgerechte Pflanzen

ZU verwenden.

4,51 Einpassung von Gebduden und Bauteilen ins Geliinde

Oberkante Fulboden des Erdgeschosses (OKF EG) wird festgelegt
auf maximal 0,35 m Uber dem Mittel des vorhandenen oder
geplanten Stra3enniveaus, gemessen in der Straflenachse im
Bereich des Baugrundstiicks. Die Freilegung von Kellergeschossen
zu Wohnflachen ist unzuléssig.

4.5.2 Einfriedung

Einfriedungen sind einfach zu halten. Sie miissen sich in das Ortsbild
einfligen und dem Gebdudecharakter anpassen. Ihre Héhe darf 1,20
m nicht Oberschreiten (einschl. Sockel).

Hecken im Vorgartenbereich dirfen nicht héher als 2,0 m sein. Sie
durfen die Verkehrssicherheit nicht gefahrden. Maschendrahtzaune
an dffentlichen Verkehrsflachen sind nur zulassig, wenn sie mit
Hecken in entsprechender Hihe eingepflanzt werden.

Einfiedungen aus geschlossenen Wanden, wie z.B. aus Beton,
Mauerwerk, Holz, Blech oder Platten aus Kunststein, Kunststoff und
Faserzement sind unzuléssig. Die Verwendung von Schilfrohrmatten
und Stacheldraht ist nicht zulassig.
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4.6 Klimaschutz im Plangebiet

Durch die Festsetzung von sickerungsfahigen Bel&gen kdnnen in
Hinblick auf zukiinftig zunehmend auftretende Starkregenereignisse
Regenwassermengen, die abzuleiten sind, reduziert werden.
Zugleich wird sichergestellt, dass der Boden seine Funktion zur
Klimaregulierung erfillen kann.

Uber die Festsetzungen zur Bepflanzung im Planungsgebiet kann in
Hinblick aufzunehmende Hitzeereignisse zukinftig ein glinstiges
Mikroklima geschaffen werden.

Solaranlagen sind unter bestimmten Rahmenbedingungen zuldssig,
um eine nachhaltige Energieerzeugung zu eméglichen.

Durch die Nutzung innerstadtischer Fléche wird den Belangen des
Bodenschutzes und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen.

Gemeinde Schwaigen

Y a
jﬁsz.{a_n:l\néam/gom

Erster Burgermeister
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