Bebauungsplan ,,Am Hohenleitnerweg* mit Grinordnungsplanung
in Grafenaschau, Gemeinde Schwaigen

fur das Gebiet westlich der Aschauer StraRe und sudlich des .Hohenleitnerweg" in Grafenaschau
in der Gemeinde Schwaigen

Die Gemeinde Schwaigen erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat
Bayern (GO), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQO) und des Art. 3
Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) diesen Bebauungsplan, bestehend aus
Zeichnungs- und Textteil, als Satzung.
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Zeichenerkldarung

offentliche Strallenverkehrsfiache mit StralRenbegrenzungslinie
offentlicher Ful- und Radweg

Umgrenzung von Flachen fur Garagen und Carports

private Verkehrsflache als Anliegerweg mit allgemeinen Leitungsflachen
mit Geh-, Fahr- und allgemeinen Leitungsrecht zu belastende Flache
mit aligemeinen Leitungs- und Schachtrecht zu belastende Flache
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung von Flachen unterschiedlicher Nutzung

Bezeichnung far Teilgebiet mit unterschiedlicher Nutzung

bestehende Grundsticksgrenze

geplante Grundstiicksgrenze als Vorschlag

bestehendes Gebaude unter Denkmalschutz — zugehorig zu Haus Nr. 10 (friher Nr. 2)
It. Denkmalliste: Getreidekasten auf Feldsteinunterbau, 17./18. Jh.
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Festsetzungen durch Text

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in die Teilgebiete A, B und C gegliedert und mit nachfolgenden Einschrankungen

als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehotrigen Wohnungen
und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebaude

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammiung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse.

Nicht zulassig sind

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen flr ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,

- Vergnugungsstatten.

Teilbereiche Aund B

Es gilt die offene Bauweise nach § 22 BauNVO.
Es sind nur Einzelhduser zulassig mit maximal 2 Wohnungen.

Es sind 2 Voligeschosse nach Art. 2 Abs. 5 BayBO als Hochstgrenze zuldssig.
Hinweis: Zur Begriffsbestimmung des Voligeschosses nach § 20 Abs.1 BauNVO 1990 gilt Art 2 Abs.5
BayBO in der bis zum 31.12.2007 geltenden Fassung (Ubergangsvorschrift Art. 83 BayBO).

Die zulassige Grundflache nach § 19 BauNVO fir das Wohnhaus darf maximal 120 m? betragen.

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO konnen bei der Berechnung der gesamten zulassigen
Grundflache die Grundflachen von Stellplatzen, Garagenvorplatz und Terrassen unter Beachtung der
Festsetzung D 2.4 mit dem halben Wert angesetzt werden.

Aullerdem kann die zuidssige Grundflache durch die Grundflachen dieser Nebenaniagen um 50%
Uberschritten werden.

Der Anliegerweg (A 1.6) zahlt nicht zu den anrechenbaren Nebenflachen im Sinne des § 19 Abs.4
BauNVO.

Die Mindestgréite der einzelnen Baugrundsticke betragt 550m?

Die Wandhohe wird jeweils gemessen an der aulleren Auflenwand ab vorhandenem Geldnde im
Mittel bis OK Dachhaut.

Rickspringe sind unbertcksichtigt wenn sie untergeordnet sind und dies gestalterisch vertretbar ist.
Teilbereich A:  Wandhohe Traufe maximal 6,20 m

Teilbereich B:  Wandhohe Traufe bergseitigmaximal 5,20 m

Teilbereich C

Der Bereich wird als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt.
Zulassig sind nur Wirtschaftsstellen fir landwirtschaftliche Betriebe und
als Ausnahme Wohnnutzung im dstlichen Gebaudeteil des Hauptgebaudes.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit 990 m? Grundflache innerhalb der Baulinien festgesetzt und

mit maximal 2 Vollgeschossen flir den landwirtschaftichen Gebaudeteil und 3 Vollgeschossen

(E+1+D) fur den Wohnteil.

Hinweis: Zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses nach § 20 Abs.1 BauNVO 1990 gilt Art 2 Abs.5
BayBO in der bis zum 31.12.2007 geltenden Fassung (Ubergangsvorschrift Art. 83 BayBO).

Die Wandhéhe der Traufe am norddstlichem Hauseck, gemessen an der dufleren Aullenwand ab
vorhandenem Gelande bis OK Dachhaut darf maximal 7,80 m betragen.
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Gestaltung der Bebauung

Baukdorper
Die Baukorper sind in ruhiger Form gegliedert auszubilden, die Fassaden dem landlichem Raum an-

zupassen.

Décher
Es sind nur geneigte Dacher mit Sattel ohne Dachgauben zulassig und im Teilgebiet C nur durchge-

hend Uber dem Gesamtbaukorper mit mittigem First.
Ausnahmsweise sind auch untergeordnete andere Dachformen zulassig.

In den Teilgebieten A und C sind Dachaufbauten, Quergiebel und Zwerchgiebel nicht zuldssig.

In den Teilgebieten A und B sind Dachneigungen von 20 — 26 Grad zulassig.
Im Teilgebiet C ist eine Dachneigung von 34 — 38 Grad zulassig.

Die Dachdeckung ist nur aus naturroten Dachziegeln zulassig.

Untergeordnete Bauteile konnen auch mit verglasten Dachern, gleich welcher Art, ausnahmsweise
zugelassen werden.

Garagen
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen und der fur Garagen und Carports festge-

setzten Flachen (A 1.5) zulassig.
Sie mussen in das Haus integriert oder an das Hauptgebdude ohne Abstand angebaut werden.

Hinweise durch Text

Ortsgestaitungssatzung

Erganzend zu den Festsetzungen dieses Bebauungsplans und der Grinordnungsplanung gilt die
.Satzung zur Gestaltung baulicher Anlagen, Einfriedungen und Vorgarten sowie zur Zulassigkeit von
Stellplatzen und Garagen” in der Gemeinde Schwaigen (Ortsgestaltungssatzung).

Miillentsorgung

Die Nutzer der Flur Nr. 612 und 612/1 und Parzelle 2 (Teil A) haben ihre AbfallgefaRe am Ende der
Wendemdéglichkeit an geeignetem Ort bereit zu stellen. Fur die Parzellen 1, 3 und 4 kann die Bereit-
stellung am bereits ausgebauten Hohenleitnerweg erfolgen.

Die Nutzer der Flur Nr. 708 (Teil B) haben ihre Abfallgefal3e an die nachste vom Abfuhrfahrzeug ord-
nungsgemaf anfahrbare offentliche Verkehrsflache — hier Angerstrale — bereit zu stellen.

Immissionsschutz - Kindergarten

Das gemeindliche Grundstick Flur Nr. 635 (sudostlich an Teil A angrenzend) wird gegebenenfalls
auch als Kindergarten genutzt. Die Planungen (Standortfrage) der Gemeinde Schwaigen sind derzeit
noch nicht konkret.

Sollten Anforderungen des Immissionsschutzes erforderlich werden, so wird die Gemeinde entspre-
chende Mafinahmen am Kindergarten und Grundstuck ergreifen
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Griinordnungsplanung geman Bayerischem Naturschutzgesetz (BayNatSchG) Art. 3

Festsetzungen durch Zeichen

O Baum (Esche) ist zu erhalten
I offentliche Grunflache als Wegebegleitgriin

sinane private Granflache zum Anpflanzen von heimischen Strauchern und Strauchgruppen in
aufgelockerter Form (Ortsrandeingriinung)

private Grunflache als Streuobstwiese, von jeglicher Bebauung freizuhalten

Festsetzungen durch Text

Gelande
Abgrabungen und Aufschattungen sind nur im Teilgebiet B und nur fiir Zugange, Zufahrten und Ter-
rassen ohne storende Béschungen zulassig.

Baumschutz
Bei Bauarbeiten, z.B. Fahrverkehr, oder bei Strallenarbeiten darf der zu erhaltende Baum (D 1.1)
nicht geschadigt werden. Er ist nach DIN 18920 vor Schaden, auch im Wurzelbereich, zu schitzen.

Einfriedungen
An offentlichen Verkehrsflachen sind nur Holzzaune mit durchgehend gleich hoher senkrechter Lat-
tung und ohne Sockel zulassig.

Befestigte Flachen
Der private Anliegerweg, sowie offene Stellplatze sind mit versickerungsfahigen Beldagen zu versehen.

Bepflanzung

Die Freiraume der Baugrundstiicke sind zu gestalten, gartnerisch anzulegen und zu unterhaiten.

Fuar Sichtschutzpflanzungen, Straucher und Baume sind nur bodenstandige Geholze bzw. Obstbaume
zugelassen und in aufgelockerter Form zu pflanzen. Schilfrohrmatten 0.4. sind untersagt.
Geschlossene Hecken sind nicht zuldssig.

In den Teilgebieten A und B ist je angefangene 250 m? Grundsttcksflache ein Obstbaum zu pflanzen

Mafinahmen fiir den Naturschutz — Ausgleichsmafinahme:

Als Ausgleich der durch die Bebauung der dstlichen Grundstiicke und des westlichen Grundstiickes
entstehenden Eingriffe sind geeignete Malnahmen vorzusehen und zu sichern.

Siehe hierzu Umweltbericht Absatz 5.2.

Ordnungswidrigkeiten — Festsetzungen

Mit Geldbufde bis zu 500 000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer Vorschrift
dieses Bebauungsplanes zur Gestaltung oder sonstigen Grinordnung oder einer aufgrund dieser
Varschrift ergangenen Ancrdnung der Bauaufsichtsbehorde zuwiderhandelt (Art 79 Abs1 Nr 1 BayBO)

Mit GeldbuBe bis zu 10 000 € kann belegt werden, wer der nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b
BauGB festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dal diese beseitigt, wesent-
lich beeintrachtigt oder zerstért werden.



Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschiufy am 11.02.2008

Beteiligung der Offentlichkeit vom 14.08.2008 bis 15.09.2008
§ 3 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Behorden und der
Sonstigen Trager offentlicher Belange vom 14.08.2008 bis 15.09.2008
§ 4 Abs. 1 BauGB

Offentliche Auslegung vom 05.12.2008 bis 05.01.2009
§ 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschiufy am 26.01.2009
§ 10 Abs. 1 BauGB

Schwaigen, den 23.02.2009 %
1. Burgermeister 1’&@%%

’( Karl Schwadbergﬂr

Ortsubliche Bekanntmachung am 26.02.2009
§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Der Bebauungsplan mit Begrundung wird seit diesem Tag zu den blichen Dienststunden im Rathaus
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft erteilt. Mit der
Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215
BauGB wurde hingewiesen

Schwaigen, den 27.02.2009 %
1. Burgermeister Zé(,MACKﬁ’d

"[ Karl Schwarzbergdr

Bebauungsplan aufgestellt am 31.07.2008 geandert am 25.11.2008
am 12.02.2009

Architekturbiiro Klaus Lindner Dipl.-Ing. Architekt
82418 Murnau am Staffelsee Tel. 08841-3968
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