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Riumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick FL.Nr. 707/63 Gemarkung Grafenaschau.

Anlass, Erfordernis, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das iiberplante Gebiet befindet sich nordlich des Lahneweges und der Angerstrae, am
nord- westlichen Ortsrand des Ortsteiles Grafenaschau.

Das Gelidnde im iiberplanten Gebiet verléuft relativ flach mit leichter Neigung von
Westen nach Osten, wobei das Gelidnde im stlichsten Bereich ein stirkeres Gefille
entwickelt (private Griinflache).

Das gesamte {iberplante Gebiet liegt in einer landschaftlich duBerst reizvollen
Umgebung.

Begrenzt wird das Baugebiet im Norden, Osten und Westen durch landwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke, im Siiden durch die angrenzende Wohn- Bebauung.
Im derzeit rechtskréftigen Flachennutzungsplan ist das Baugebiet derzeit groftenteils
dargestellt als Wohngebiet und Friedhofs- Flache (6ffentliche Parkplitze).

Das Ziel und der Zweck des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist die Bereitstellung
von Bauland fiir eine stetig steigende Zahl von Bauwilligen (Einheimische).

Die Gemeinde Schwaigen verfiigt nur mehr iiber eine geringe Zahl von baureifen
Grundstiicken. Da die einheimische Bevolkerung unbedingt an den Ort gebunden
werden soll, ist die Ausweisung neuer Wohnbaufléchen dringend erforderlich. Die
tiberplante Flidche besticht durch ihre liberaus topographisch reizvolle Lage. Diese Lage
erfordert einen sehr sensiblen Umgang mit den neu zu erschlieenden Baufldchen.
Deshalb wird auf relativ grole Grundstiicke mit angemessener Bebauung und
grofziigigen Griinflichen erh6hter Wert gelegt. Um eine sanfte Bebauung am Ortsrand
und zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen zu erreichen werden
entsprechend grofle Abstéinde bzw. private Griinflichen, die von jeglicher Bebauung
freizuhalten sind, festgesetzt.

Bei der gesamten Planung wurde darauf geachtet, die dérfliche Struktur der Gemeinde
Schwaigen fortzusetzen und zu erhalten.

Am 19. Mai 2003 hat der Gemeinderat beschlossen nach § 30 BauGB einen Bebauungs-
und Griinordnungsplan aufzustellen.
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Mit der Erarbeitung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes wurde das
Architekturbiiro Wolfgang Utz aus Grainau beauftragt.

Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die max. zulédssige Grundfldche,
Baugrenzen, die max. zuldssige Wandhohe und Anzahl der Vollgeschosse, wobei das

2. VollgeschoB durch einen entsprechend max. hohen Kniestock definiert ist. Damit soll
erreicht werden, daf} die typische Bauweise von 2 Vollgeschossen ausgefiihrt wird,
jedoch auf Grund der Ortsrandlage und der umliegenden Bebauung mit verminderter
Wandhohe.

Bauweise
Es wird die offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zuladssig sind nur Einzelhduser.

Naturschutz

Das gesamte Gebiet ist gut zu durchgriinen.

Diese Durchgriinung soll durch die Festsetzung einer Ortsrandbegriinung noch verstirkt
werden.

Fiir Neuanpflanzungen sind landschaftsgerechte Laubbiume und Striucher zu
verwenden.

Anzahl der Wohneinheiten

In den geplanten Einzelhdusern sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Mit der
Beschriankung der Wohneinheiten soll der ,,d6rfliche Charakter” von Schwaigen
erhalten bleiben.

Es sollen familiengerechte Wohnh&user mit gréBeren Wohnungen entstehen. Der Bau
von Kleinwohnungen wie Appartements und der damit verbundene steigende PKW-
Verkehr sollen vermieden werden.

Verkehrsflichen, Stellpliitze

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt tiber den Lahneweg, der von der Angerstrafie
ausgeht.

Die StraBBenbreite ist zwischen 5,50 m und 6,00 m geplant. Am Ende der
ErschlieBungsstrale ermdglicht ein ausreichend dimensionierter Wendehammer die
Moglichkeit zum Wenden. Entlang des Lahneweges sowie im Einfahrtsbereich der
neuen ErschlieBungsstra3e sind zusétzliche 6ffentliche Parkplitze ausgewiesen, da es
sich gezeigt hat, dafl wegen der sehr geringen Straflenbreiten der umliegenden Straflen
verstérkt Stellplitze benotigt werden.

Der Stauraum vor Garagen und die Stellplitze diirfen zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen
hin nicht eingezdunt oder abgesperrt werden. Sie sind in begriinter Bauart
(Schotterrasen, Rasenfugen, Pflaster usw.) anzulegen.

Die Stromversorgung erfolgt durch e-on, Bayern.
Die Wasserversorgung sind durch die jeweiligen Anschliisse an die Gemeinde
Schwaigen sichergestellt.
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Die Abwasserentsorgung erfolgt iiber den Anschluf} an die gemeindliche
Abwasseranlage.

Die Miillabfuhr ist sichergestellt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen ist seit 01.01.2001 die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung anzuwenden (§ 1a Abs. 2 und Abs. 3 des Baugesetzbuches — BauGB,
§ 8a des Bundesnaturschutzgesetzes — BNatSchG).

Der Bebauungsplan wird mit integriertem Griinordnungsplan aufgestellt.

Bei der Art der Nutzung handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4
BauNVO)

Die Schutzgiiter in Bezug auf Arten und Lebensrdume, Boden, Wasser, Luft/Klima und
Landschaftsbild werden ausreichend beriicksichtigt.

Die Frage der Eingriffsregelung wurde in Betracht gezogen.

Nach Uberpriifung o.g. Aspekte ist kein weiterer Ausgleichsbedarf vorhanden.

Bindung an den Flichennutzungsplan
Der Planentwurf entspricht dem wirksamen Fldchennutzungsplan.

Gemeinde Schwaigen, 20. August 2003

Geidindert am 15.12.2003
Schw: Zberger, 1. Biirgefmeister Wolfgang Utz, Lrchitekt
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