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Die Gemeinde Schwaigen erlaf3t aufgrund der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in Verbindung
mit der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) und Art. 3 BayNatSchG diesen
Bebauungs- und Grinordnungsplan als Satzung.
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Festsetzungen durch Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA

Maf der baulichen Nutzung

GR

WH

Bauweise, Baugrenzen

0,

Verkehrsflachen

Allgemeines Wohngebiet

max. zulédssige Grundflache in m?
fur Wohngebaude

max. zuldssige Wandhdhe

Zahl der Vollgeschosse ( VG )
zB.2

Baugrenze

Einzelhauser und Doppelhauser zulassig

Strallenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung

Zweckbestimmung: Gehweg

Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung

Zweckbestimmung: Offentliche Parkflachen



5.1

6.1

7.1

7.2

7.3

7.4

Grunflachen

offentliche Grunflache

Flachen flr Versorgungsanlagen

)

Sonstige Festsetzungen

i 5 B B B B N B

GA

SD

Hinweise

z.B. 1234/5

Flachen flr Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung: Elektrizitat

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Umgrenzung fiir Flachen von
Garagen

Satteldach

Firstrichtung

vorgeschlagene Stellung kinftiger
Hauptgebaude

vorgeschlagene Stellung kinftiger
Garagengebdude

bestehende Grundstiicksgrenzen
vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

(Teilungslinie)
Grundstlicksgrenzen, die entfallen sollen

Flursticksnummer

bestehende Hauptgebaude

bestehende Nebengebaude



650 Hohenlinie mit Malzahl (z.B. 680 m UNN);
9. jeweiliger Héhenunterschied 1 m

———— T - entfallende Hdhenlinie
— B geplante Héhenlinie

10. Baugebiet | VG Nutzungsschablone

Mindestgrund-
GR slUcksg%Ee

Bauweise | SD

Kniestock von
WH | OK RFB DG
bis UK Sparren

11 —— Mafzahl in m, z.B. 4.00

C. Festsetzungen durch Text und Planzeichen
. Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1. Nicht zuldssig sind im "allgemeinen Wohngebiet":

1.1.1. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetrie.

1.1.2. Alagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheiliche und sportliche
Zwecke

1.1.3. Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

1.2. Das héchstzulassige Malider baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Zahl der Vollgeschosse, und die max.zulassige Grundflache fiir die
Wohngeb&ude.

1.3.  Fir Terrassen und Balkone wird eine weitere Uberschreitung der
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von max. 20% zugelassen.

2. Bauweise
Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind im allgemeinen
Wohngebiet nur Einzelhduser und Doppelhduser.

3. Anzahl der Wohnungen
Die Einzelhduser sind mit max. 2 Wohneinheiten,
die Doppelaushélften mit max. 1 Wohneinheit zulassig.

4. Nebenanlagen und Garagen
4.1. Genehmigungsfreie Geb&dude im Sinne des Art. 57 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1

Buchstaben a bis b und g der Bayerischen Bauordnung BayBO) aul3erhalb
der Baugrenzen sind unzul&ssig.



4.2.

4.3

44.

4.5.

2.2.

Garagen haben einen Abstand von mind. 5,50 m zur éffentlichen
Verkehrsflache als Stauraum einzuhalten. Der Stauraum vor Garagen und
die Stellplatze dirfen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nicht eingefriedet
werden. Stellplatze sind innerhalb des Stauraumes nur zuldssig, soweit sie
unmittelbar neben der Grundstilickszufahrt angelegt werden und die
Summe der Breiten der Stellplatzflachen und der Grundstlickszufahrt

7,50 m nicht lbersteigt.

Der Dachgeschossausbau von Garagen und Nebengebauden zur
Wohnnutzung sowie das Aufstocken mit Kniestock - sofern sie nicht ins
Wohnhaus integriert sind - ist unzuléssig

Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen nach § 19 Abs. 4
BauNVO um bis zu 70% uberschritten werden.

Wasserdurchlassige Flachen wie z.B. Rasengittersteine, wassergebundene
Kiesdecke, Rasenfugensteine mit mind. 2cm Fuge und Schotterrasen
werden nur zu 50% angerechnet.

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze wird durch eine Festsetzung
zur Anwendung der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV)
nachgewiesen.

Pro Wohnungseinheit sind 2 Stellplatze erforderlich.

Griinordnung

. . vorhandener Baum, zu erhalten / entfallend

@ Baum, zu pflanzen, gemal} nachstehender Liste, in

Mindestpflanzqualitat H, StU 18-20; Von der festgesetzten Lage
kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn technische,

verkehrsbedingte oder gestalterische Griinde dies erfordern. Je
250 gm nicht Uberbauter Grundsticksflache ist mind. ein Baum

zu pflanzen.

Abies alba Weilk-Tanne

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Alnus incana Grau-Erle

Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet'’ Rot-Dorn

Crataegus lavallei Apfel-Dorn

Fagus sylvatica- Rot-Buche

Fraxinus excelsior Esche

Malus sylvestris Holz-Apfel und baumartige
Sorten wie z.B. ,John Downie'

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbaum Wohngartenbereich

Ulmus glabra Berg-Ulme



5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

6.1.1

Fur PflanzmalRnahmen sind die DIN 18915 und 18916 maligeblich. Neu
gepflanzte oder verpflanzte Badume gem. 5.2, die nicht anwachsen, sind
spatestens in der folgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen. Dabei sind die
enstprechenden Mindestpflanzqualitdten zu verwenden. Ausfallende Badume
gem. 5.1 sind durch Nachpflanzungen gleicher Arten gem. 5.2. zu ersetzen.

Thujen, Scheinzypressen, Hemlocktannen und Fichten, auch als Hecken bzw.
Hinterpflanzung von Einfriedungen und sonstige geschlossen wirkende
Grenzbepflanzungen sowie kugelartige und Trauer-Wuchsformen, Forsythien,
Kolkwitizien und Weigelien sind unzuldssig. Als Schnitthecken sind
ausschlieflich Buchen- und Hainbuchenhecken mit einer max. Héhe von 1,80 m
zulassig. Sie durfen max. 40 % der Lange einer Grundstlicksgrenze einnehmen.
Kleinkronige Sorten von Ahornen sind unzulassig.

Die vorhandenen Baume gem. 5.1 sowie die neu zu pflanzenden Baume gem.
5.2 sind zu erhalten, zu pflegen und vor Beschadigungen zu schitzen. Jegliche
Ablagerungen, Abgrabungen, Baustelleneinrichtungen oder sonstige
Veranderungen sind mind. im Bereich der Kronentraufe unzulassig. Naheres
bestimmen die DIN 18920, RAS-LP 4, "ZTV Baumpflege" und ZTV-StB03, die fiir
die Sicherung des Erhaltungszustandes heranzuziehen sind.

Nicht Uberbaute Flachen der Baugrundstilicke sind gartnerisch zu gestalten.
Neben den Geholzen gem. 5.2 durfen nur heimische Gehdlzarten und deren
Sorten verwendet werden.

Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen; Rodungen flir

Zwecke von 5.9 sind zulassig.

> Flache flr die Regelung des Wasserabflusses (Regenrlckhalte-
[ \B) flache). Fur die Flachen des Baugebietes ist eine
Entwésserungsplanung zu erstellen.

fremmEE] Ausgleichsflache; die MaRnahmen sind spéatestens im Jahr nach
H d  der Fertigstellung von BaumaRnahmen zu beginnen. Fur die
MafRnahmen ist eine landschaftspflegerische Objektplanung zu
erstellen.

H [
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Baugestaltung

Hauptgebaude sind in einfacher rechteckiger Grundrissform als lang
gestreckte Baukorper zu entwickeln. Die Traufseite soll mindestens 1/5 langer
als die Giebelseite sein. Doppelhauser sind in einem profilgleichen, in ebenem
Gelande durch einen flachengleichen Anbau zu erstellen.



6.1.2. Gebaude sind als liegende Baukdrper mit waagrechten Gliederungselementen
(z.B. durch Balkone oder durch Geschoss hohe Holzverschalungen)
auszubilden.

6.2.1 Grundlegende Anforderungen an Déachern
-Auf Hauptgebauden sind nur Satteldacher zulassig, auf
Nebengebduden oder Garagen sind auch Pultdacher oder
begriinte Flachen maglich.
-Dachneigung zwischen 20°und 26°.
-Dachneigung von Garagen zwischen 15°und 26°.
-Dachiberstande bei Satteldachern von Wohngebauden mind. 1,00m.
-Dacheindeckung aus Dachziegel, Farbe naurrot bis rotbraun.
-Firstverlauf Uber Gebaudemitte, und zwar (iber die l&dngeren
Gebaudeseiten.

6.2.2 Quergiebel, Zwerchgiebel, Widerkehren
Definitionen:
-Quergiebel (aus der Fassade nach oben entwickelt), Traufgleich
-Quergiebelvorbauten (bis max. 2,00 m aus der Fassade
hervortretend)
-Zwerchgiebel (aus der Fassade nach oben entwickelt)
-Zwerchgiebelvorbauten (bis max. 2,00 m aus der Fassade
hervortretend)
-Widerkehren (mind. 3,00 m aus der Fassade hervortretend)

Quergiebel (vorbauten), Zwerchgiebel (vorbauten) sowie Widerkehren sind
grundsétzlich nicht zulassig.

Abweichend sind Quergiebel (Vorbauten), Zwerchgiebel (Vorbauten)
ausnahmsweise zulassig, wenn es sich um Gebaude in einer Bauweise von
E + D mit 1,20 - 1,80 m Kniestock handelt.

Zusatzlich mussen folgende Kriterien erflllt sein:

-Der First muss mindestens 0,50 m unterhalb des Hauptfirstes liegen.
-Der Abstand zu den Giebelseiten bzw. Gebaudeecken muss mindestens
4,00m betragen.

-Die Breite des Giebels muss mindestens 1/4 und darf héchstens 1/3 der
Lange des Hauptbaukdrpers betragen.

-Die Dachneigung des Hauptgebaudes ist beizubehalten.

-Es ist nur ein Quergiebel, Zwerchgiebel bzw. eine Widerkehr je Gebaude
zulassig. Bei Doppelh&usern ist eine Einigung unter den Eigentimern
erforderlich.

-Die Quergiebel, Zwerchgiebel bzw. Widerkehren haben sich harmonisch
mit dem Gesamtgebdude zu verbinden und missen die gestalterischen
Gliederungen der Fassade und der darunter liegenden Geschosse
aufnehmen.

-Grol¥flachige Giebelverglasungen dienen der passiven Nutzung

von Sonnenenergie und auch der Verbesserung der Belichtung.

Sie sind zuladssig, sofern sie die Ausgewogenheit der

Giebelansicht nicht stéren. Sie miussen ebenfalls die Anforderung

an stehende Glasformate erflllen. Verglasungen in der

Dachflache sind nicht zul&ssig.

-Dachgauben sind unzulassig.



6.2.3.

6.2.4.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Dachflachenfenster

Zulassig sind nur in der Dachflache liegende Fenster bis zu einem Glasmal}
von 120 cm Breite und 140 cm Lénge. Die Breite aller in einer Dachflache
eingebauten Fenster darf insgesamt 2/10 der Geb&audeldnge (gemessen chne
Vordacher) nicht Uberschreiten. Alle in der Dachflache liegenden Fenster sind
in gleicher Héhe anzuordnen. Die Einfassung im Farbton der Dacheindeckung
anzupassen.

Sonnenkollektoren
Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen dirfen nur in Dachflachen
flaicheneben angeordnet werden. Aufstanderungen sind nicht erlaubt.

Kniestock

Die Kniestockh6éhe bemisst sich von Oberkante Rohbaudecke bis
Unterkante Sparren, gemessen am Schnittpunkt mit der Au3enwand.

Bei Hauptgebauden mit zwei Vollgeschossen bis zu einer Breite von 10,00 m
ist eine maximale Kniestockhdhe von hichstens 40 cm und bei einer Breite
von Uber 10,00 m eine maximale Kniestockh6he von 60 cm zuldssig

Siehe Systemschnitt.

Hohenlage des Erdgeschosses

Die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses (OK FFB EG) wird in
Absprache mit der Strallenplanung festgesetzt. .

OK FFB EG darf max. im Mittel 30 cm Uber bestehendem Geldnde betragen.

Wandhéhe

Die Wandhodhe bemisst sich ab OK Fertigfulboden im Erdgeschoss
bis OK Dachhaut, gemessen an der traufseitigen Auflenwand.
Siehe Systemschnitt.

Wintergéarten und Vorbauten

Wintergarten sind weithin verglaste Vorbauten. Sie dienen der passiven
Nutzung von Sonnenergie sowie der Minderung des Energiebedarfs und nicht
zur Wohnraumerweiterung.

Sie sind nur an Traufseiten des Hauptkdrpers zulassig.

An den Giebelseiten sind Wintergérten ausnahmsweise dann zuléssig, wenn
sie durch Einpassung in Gebauderlckspriinge 0.a. nicht Uiber die Vorderkante
der Balkonbriistung hervortreten.

Wintergérten dirfen max. 3,00m, Balkone max. 1,50m uber die optisch
malgebliche Gebaudefront hervorragen.

2-geschossige Wintergarten sind ausnahmsweise zul&ssig, allerdings nur an
Traufseiten.



6.7

10.

Einfriedungen sind einfach zu halten. Sie miissen sich in das Ortsbild einfugen
und dem Gebaudecharakter anpassen. lhre H6he darf 1,20 m nicht
Uberschreiten.

Hecken im Vorgartenbereich dirfen nicht héher als 2,00 m sein. Sie dirfen
Verkehrssicherheit nicht gefahrden. Maschendrahtzaune an 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind nur zuldssig, wenn sie mit Hecken in entsprechender
Hohe eingepflanzt werden. Einfriedungen aus geschlossenen Wénden, wie
z.B. aus Beton, Mauerwerk, Holz, Gabionen, Blech oder Platten aus
Kunststein, Kunststoff und Faserzement sind unzulassig. Die Verwendung von
Schilfrohrmatten und Stacheldraht ist nicht zulassig.

An seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen auch Maschendrahtzdune
mit max. 1,10 m und an den Grenzen des Baugebiets, die an nicht bebaubares
Gebiet anschlieten, sind nur Maschendrahtzaune zulassig.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung in der jeweils
geltenden Fassung sind einzuhalten.

Niederschlagswasser

Das Uber Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist, wenn es die
Untergrundverhaltnisse zulassen, an Ort und Stelle zu versickern.

Niederschlagswasserbeseitigung (Niederschlagswasserbeseitigungskonzept

des Ing.- Bliros Osterrieder, Sobotta, Schmidbauer vom 19.09.2013) wird
hingewiesen.

Befestigte Flachen

Befestigte Flachen, wie Wege, Zufahrten und offene Stellplatze sind mdglichst
klein zu halten. Ihre Oberflache ist wasserdurchléssig auszubilden (z.B.
Schotterrasen bzw. breitfugig verlegtes Natursteinpflaster)

Gelandeverdnderungen

Gelandeveranderungen und sind grundsétzlich ( ausgenommen in
geringfiigigem Umfang von maximal 30 cm ) unzuléssig.
Stutzmauern sind grundsatzlich unzulassig.



Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die Bestimmungen dieser Satzung werden als
Ordnungswidrigkeiten nach Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO geahndet. Sie kénnen
mit einer Geldsbulie bis zu 500.000,00 € belegt werden

HINWEISE

Bei Hanglage ist das Gelénde natlrlich abzub&schen, Stlitzmauern
u.a. sind unzulassig.

Ortsiibliche landwirtschaftliche Emissionen sind von den Anwohnern zu

dulden. Die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe, die nahe am Planungs-
gebiet liegen, darf nicht eingeschrankt werden.

Schwaigen, den 08.08.2014
N Kb
P &

Hubert Mangold
1. Blrgermeister

Verfahrensvermerke fiir den Bebauungs- und
Griinordnungsplan "WESTLICH DER ANGERSTRASSE"

Der Gemeinderat Schwaigen hat in der Sitzung vom 26.04.2011 die Aufstellung
des Bebauungs- u. Grinordnungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 11.08.2011 ortstblich bekannt gemacht.

Die Burgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhérung fur den Entwurf des Bebauungs- u. Griinordnungsplans in der
Fassung vom 27.02.2012 hat in der Zeit vom 04.04.2012 bis 04.05.2012
stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungs- u. Grinordnungsplans in der Fassung
vom 27.02.2012 wurden die Trager offentlicher Belange geman § 4 BauGB
in der Zeit vom 04.04.2012 bis 04.05.2012 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungs- u. Grinordnungsplans in der Fassung

vom 27.11.2013 wurde mit der Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 13.12.2013 bis 17.01.2014 und wiederholt in der Zeit vom 19.05.2014
bis 20.06.2014 6ffentlich ausgelegt.



5. Die Gemeinde Schwaigen hat mit Beschlul} des Gemeinderats vom 21.07.2014
den Bebauungs- u. Grinordnungsplan in der Fassung vom 17.02.2014 gemal §
10 Abs. 1 BauGB unter Vorbehalt der Einarbeitung erganzender
Gestaltungsvorgaben als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt: Schwaigen, den 29.08.2014

Nl P

Hub rtMan old
Burgermelster

Der Satzsbeschlufl des Bebauungs- u. Grinordnungsplans wurde am 28.08.2014
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist mit dieser Bekanntmachung in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214, und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Schwaigen, den 01.03.2014

/5 VP 4

Hubert Mangold
1. Blrgermeister
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