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Textliche Festsetzungen
Die Gemeinde Schwaigen erlasst geman § 2 Abs.1, § 9 und § 10 des
Baugesetzbuches — BauGB, Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern — GO -,
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO - und der Verordnung (ber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke BauNVO — diesen Bebauungsplan als Satzung:

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich vollumfanglich alle
bisherigen Festsetzungen des seit dem 28.08.1972 rechtsgultigen Bebauungsplanes fiir das
Gebiet beiderseits des Birkenweges zwischen der Gemeindestr. Flst. Nr. 698 und dem
privatem Flst. Nr. 25693/2 in Grafenaschau, Gemeinde Schwaigen.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ergibt sich aus der

Planzeichnung in Teil A.

1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als Aligemeine Wohngebiet (WA) nach
§ 4 BauNVO.

2 MaR der baulichen Nutzung
2.1 Grundflachen
211
Die héchstzuldssige Grundflache gem. § 19 BauNVO betragt fiir die
Teilflichen WA, und WA; jeweils 150 m?.
21.2
Die héchstzulassige Grundflache fiir Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sowie
Garage und Stellplatze nach § 12 BauNVO betragt im gesamten Plangebiet
670 m?,

2.2 Zahl der Geschosse

Im gesamten Plangebiet sind héchstens zwei Geschosse gem. Art. 2 Abs. 7
BayBO zulassig.



Uberbaubare Grundstiicksfliche

3.1.1
Die tiberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt.

3.1.2
Die Baugrenzen kdnnen ausnahmsweise durch untergeordnete Bauteile um

bis zu 1,0 Meter Uberschritten werden.

3.1.3
Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sind ausschlieilich innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen gem. Planzeichen A. Ziff. 3.2 zulassig.

Abstandsflachen

Es gilt die Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6 Bayerischen
Bauordnung (BayBO).

Griinordnung und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Landschaft

5.1
In den mit Planzeichen festgesetzten privaten Grunflédchen sind die
bestehenden Bepflanzungen zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch

Neupflanzungen spatestens ein Jahr nach Ausfall zu ersetzten.

5.2
Notwendige Gehdlzfallungen sind nur auerhalb der Britzeit zulassig, d.h.

jeweils zwischen Oktober und Februar.

5.3

FUr Neupflanzungen sind nur einheimische Bdume- und Gehdlze zulassig.



54
Erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen zu den Gebauden sind in den
durch Planzeichen festgesetzten privaten Griinflachen zuldssig. Neben-

anlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Stellplatze

6.1

Fur Garagen und Stellplatzen gelten die Festsetzungen der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Schwaigen in der jeweils gliltigen
Fassung.

6.2
Stellplatze und Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der mit Planzeichen

festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig

6.3

Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugéngen sind fur die Oberflichenbefestigung
und deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 %
Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine,

Rasenschotter, wassergebundene Decke.

Grundwasser

7.1
Die Einleitung von Grund-, Dréan- und Quellwasser in die 6ffentliche

Kanalisation ist nicht zulassig.

7.2

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden miissen Keller oder sonstige
unterhalb des anstehenden Gelandes liegende Raume bis mindestens zu dem
durch Fachgutachten ermittelten schadensverursachenden / héchsten
bekannten Grundwasserstand zuziiglich einem geeigneten

Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B. weile Wanne) und auftriebssicher



hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder die Nutzung

des Kellergeschosses entsprechend anzupassen.

8 Uberflutungsschutz

8.1

In den mit Planzeichen als ,zu erhaltende Private Griinflachen® festgesetzten
Bereichen ist die dauerhafte Lagerung von Gegenstanden, welche im Fall von
Starkregen den Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen,
nicht zuldssig.

8.2
Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in
tieferliegende Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B.

Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Ortgestaltung
Zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die Ortsgestaltungssatzung der
Gemeinde Schwaigen in der jeweils gliltigen Fassung.

Versickerung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist vorrangig Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

Grundsétzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasser-
benutzungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde
erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische
Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in
Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die
Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV

(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fiir



das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser) erfiillt sind.

Anlagen und Entwésserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser
(Drénanlagen) sind wasserrechtlich zu behandeln und im Entwéasserungsplan in

Lage und Dimension zu kennzeichnen.

Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegen keine Bau- oder
Bodendenkmaler vor. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 Bayerisches
Denkmalschutzgesetzt (BayDSchG).

Artenschutz

Zaune sind méglichst ohne Sockel auszufiihren und sollen zum Schutz von
Kleinsédugern eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm aufweisen. Fensterschéchte sind
mit insektensicheren Gittern abzudecken und Kellerabgénge so zu gestalten, dass
keine Tierfallen entstehen. Glasfléachen ab einer GréRe von 4 m? sind mit geeigneten
MafRnahmen vor Vogelschlag zu sichern (Greifvogelsilhouetten sind nicht
ausreichend). Die Beleuchtung der Auf3enbereiche ist insektenfreundlich auszufihren
(Lichtfarbe 2700 - 3000 K, Abstrahlung nach oben vermindern, wenn moglich

Bewegungsmelder einsetzen).

Brandschutz

GemaR Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und
des Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deutscher
Verein des Gas- und Wasserfaches e.V, ist fir das Plangebiet eine
Léschwassermenge von mind. 800 /min lber zwei Stunden bei einem FlieRdruck von
2 bar als Grundschutz erforderlich.

Um eine Personenrettung ohne Verzégerung durchfithren zu kénnen, ist in einem
Abstand von maximal 75 m zum Objekt als Erstentnahmestelle ein Uberflurhydrant
(schneereiche Region) vorzusehen. Die Loschwasserentnahmestellen miissen mit
Fahrzeugen der Feuerwehr, mit einem Gesamtgewicht von 16 Tonnen, direkt
angefahren werden kdénnen.

Die Flachen fur die Feuerwehr sind gemaf der als technische Baubestimmung
(BayTB) eingefiihrten Richtlinie liber Flachen fir die Feuerwehr auszubilden. Die
offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
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Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsradien usw. mit Fahrzeugen der Feuerwehr
jederzeit und ungehindert (auch im Winter) befahren werden kénnen.
Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschriankungen (Halteverbot) anzuordnen. Bei
Gebéauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer éffentlichen
Verkehrsftiche entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter
den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen,
wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind (Art. 5 Abs. 1 Satz 4
BayBO).

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen Auftreten. Um Sch3den zu vermeiden, sind bauliche
Vorsorgemaflinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von
mind. 25 cm iber der Fahrbahnoberkante / Giber Gelande wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. ,Der Abschluss einer

Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Baugrund
Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt

grundséatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen
auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Grundwasser

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mallnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Griindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde beztiglich der Erforderlichkeit einer

wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Altlasten und Bodenschutz

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziiglich die zustandige Bodenschutzbehérde
(Kreisverwaltungsbehorde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG).



Vorsorgender Bodenschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und
stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die
Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu beriicksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei unglinstigen Boden-, Witterungsverhaitnissen und
Wassergehalten mdéglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmaBnahmen
entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Haufwerke von Oberboden und Unterboden diirfen nicht schadlich verdichtet und
daher nicht befahren oder als Lagerflachen genutzt werden.

Der belebte Oberboden und ggf. der kulturfahige Unterboden sind zu schonen,
getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen
und méglichst wieder einer Nutzung zuzufiihren.

Emissionen
In der Umgebung des Plangebietes sind landwirtschaftliche Flachen vorhanden,
deren Emissionen wie Geriiche, Staub und Larm (z.B. durch Traktoren,

Erntemaschinen oder Tierhaltung) gelten als ,ortsiiblich” uns miissen insoweit
geduldet werden.



Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Der Gemeinderat Schwaigen hat in der Sitzung vom 15.09.2025 die Aufstellung dieses
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.09.2026 ortsuiblich
bekannt gemacht.

2. Offentliche Auslegung (§ 13 Abs. 2i.V. m. § 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 11.03.2026 wurde mit Begriindung
gemal § 13 Abs. 2i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit von 30.03.2026 bis 30.04.2026 im
Internet veréffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet wurde folgende andere
leicht zu erreichende Zugangsmd@glichkeit vorgehalten (Auslegung der Planunterlagen in
Papierform) im Rathaus der Gemeinde Schwaigen wahrend der Amtsstunden am Montag
und Donnerstagnachmittag von 14 bis 17 Uhr sowie in den Amtsraumen der Verwaltungs-
gemeinschaft Ohlstadt zu aligemeinen Dienststunden bereitgestellt. Die Unterlagen wurden

Uiber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 13 Abs. 2i. V. m.
§ 4 Abs. 2 BauGB)

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 11.03.2026 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 13 Abs. 2i.V. m. § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit von 30.03.2026 bis 30.04.2026 beteiligt.

4. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Gemeinde Schwaigen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 13.07.2026 den
Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 11.03.2026 als Satzung
beschlossen.

Gemeinde Schwaigen, 14.07.2026

P

Hubert Mangold, Erster Biirgermeister




5. Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 20.07.2026 gemaR § 10 Abs. 3
Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den (blichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und {iber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der

Bekanntmachung hingewiesen.




