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Die Gemeinde Schwangau

erlasst gemal §§ 2 - 4 sowie §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches -BauGB-, der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundsticke -BauNVO-, Art. 81 der Bayer. Bauordnung -BayBO- , Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -GO- und dem Bayerischen Naturschutzgesetz
-BayNatSchG- diesen Bebauungsplan als

Satzung :



A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a)| | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs den aufgeho-
benen Bebauungsplan ,Nr. B1 - Bullachberg®.

2. Art der baulichen Nutzung

a)| SO-1 | | SO-2 | Die Sondergebiete SO-1 und SO-2 sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet Fremden-
beherbergung, Landwirtschaft, Grof3tierhaltung festgesetzt.

Das Sondergebiet dient insbesondere der Unterbringung von Beherbergungsbetrieben,
Schank- und Speisewirtschaften sowie landwirtschaftlichen Vorhaben.

Zulassig sind im SO-1:

Im Bauraum A:

- Schank- und Speisewirtschaften

- Beherbergungsbetriebe

- Wohnen fir Aufsichts- und Betriebspersonal

Die Anzahl der Wohneinheiten fiir Aufsichts- und Betriebspersonal in Gebauden im
Bauraum A wird auf eine Wohneinheit beschrankt.

Im Bauraum B:
- Vorhaben, die der Landwirtschaft oder der nichtlandwirtschaftlichen GroRtierhaltung dienen
- dartberhinaus im 1. Geschoss:
Wohnen flr Aufsichts- und Betriebspersonal fir Landwirtschaft / Grolitierhaltung
- Anlagen fir kulturelle Zwecke und Veranstaltungssaal flir Schank- und Speisewirtschaft
ab dem 2. Geschoss

Die Anzahl der Wohneinheiten fir Aufsichts- und Betriebspersonal in Gebduden im
Bauraum B wird auf eine Wohneinheit beschrankt.

Im Bauraum C:
- Beherbergungsbetriebe

Im Bauraum D:
- Vorhaben, die der Landwirtschaft oder der nichtlandwirtschaftlichen Grofitierhaltung dienen.

Zulassig sind im SO-2 :

- Wohnen in allen Geschossen
- dartiberhinaus ab dem 3. Geschoss: Beherbergungsbetriebe

Die Anzahl der Wohneinheiten in Gebduden im SO-2 wird auf eine Wohneinheit beschrankt.

b) Untergeordnete Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind im SO-1 auf den hierfiir fest-
gesetzten Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen allgemein und auf3erhalb der Baugren-
zen ausnahmsweise zulassig.

c) —eo—o—o— Abgrenzung von Flédchen mit unterschiedlicher Art der Nutzung

3. Malf der baulichen Nutzung

a) Im mit SO-1 bezeichneten Baugebiet wird als hdchstzuldssige Grundflache festgesetzt:

Im Bauraum A: GR 400 m?
Im Bauraum B: GR 380 m?
Im Bauraum C: GR 440 m?

Im Bauraum D: GR 340 m?



Im SO-1 darf die GR von Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO hdchstens 2.300 m?
betragen.

b) Im mit SO-2 bezeichneten Baugebiet wird als hdchstzuldssige Grundflache
festgesetzt: GR 400 m?

Im SO-2 darf die GR von Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO hdchstens 560 m?
betragen.

c) WH 7.00 héchstzuldssige Wandhéhe in Metern, gemessen von der natirli-
- chen Geldndeoberkante bis zum oberen Schnittpunkt der Aus-
senwand mit der Oberflache der Dachhaut; z.B. 7,00 m

d) —eeeeeeeee—  Abgrenzung von Fldchen mit unterschiedlicher Wandh&he

. Bauweise, Uiberbaubare Grundstlicksflache

a) Im gesamten Baugebiet ist die offene Bauweise zuldssig.

b) —— Baugrenze

Entlang von bestehenden Geb&udefronten gezeichnete unvermalte Baugrenzen sind
in ihrer Lage durch die AuRenfronten dieser Gebaude festgesetzt.

Die grundsatzliche Zuldssigkeit, Gebaude bis an die Baugrenzen heranzuriicken,
entbindet nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Abstandsflachen gem. Art. 6
BayBO.

. Bauliche Gestaltung

a) Hauptfirstrichtung

b) Bei den bestehenden Gebauden in den Baurdumen A und B sind Sattel- und Walmda-
cher mit einer Neigung zw. 25° und 42° sowie im Zeltdachbereich Dachneigungen bis
58° zuléssig. Bei Neubauten sind in allen Baurdumen Sattelddcher mit einer Neigung
bis zu 26° zulassig.

Die Dacheindeckung hat mit kleinteiligem, naturroten Dachziegeln zu erfolgen. Dauer-
haft glanzende Deckungsmaterialien sind nicht zulassig.

Dachaufbauten sind nur untergeordnet als stehende Gauben zulassig.

Solaranlagen (PV und Sonnenkollektoren) sind nur als zusammenh&ngende rechtek-
kige Flachen im Vordachbereich zuldssig. Sie dirfen die Dachflache nicht Gberschrei-
ten und dirfen nicht aufgestandert ausgefihrt werden.

c) Fassaden sind in der Farbskala weif}, grau, braun und griin auszufthren.
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller oder reflektierender Ausfuhrung sind
unzulassig.

d) Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,20 m innerhalb des Geltungsbereichs bzw.
an den Grundstlicksgrenzen bis zu einer Héhe von 2,00 m zul&ssig. Sie sind sockellos
mit einem Bodendurchschlupf von mindestens 10 cm flr Tiere und aus Maschendraht,
Gitterelementen oder Holz bzw. entsprechend den Anforderungen des landwirtschaftli-
chen Betriebs / der Groftierhaltung auszufihren.

% 2 Ostlich von Bauraum D sind Paddocks in Holz oder Metall mit
unauffalliger Farbgebung zuléssig.

e) Im Ubrigen gilt die gemeindliche Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften in der jeweils
glltigen Fassung.

. Offentliche Verkehrsflachen

a) | |  Verkehrsflachen

b) . StralRenbegrenzungslinie
C) vaA Grundstucksein- und Ausfahrt



7. Private Verkehrsflachen, Stellplatze/Garagen, Mistflache

a) | |  Private Verkehrsflachen

Auf den privaten Verkehrsflachen sind wasserundurchléssige Freiflachenbefestigungen

auf das betriebstechnisch erforderliche Mindestmal} zu beschranken. Fir alle neu zu

errichtenden, nicht dem flieRenden Verkehr dienenden Flachen (z.B. Stellplatze, Wege)

ist ein wasserdurchlassiger Belag (z.B. sandverfugtes Pflaster, Rasenpflaster 0.4.) zu

verwenden.

b) Offene Stellplatze und Garagen sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschrif-

ten allgemein zuldssig. Sie dirfen nur auf den hierflir besonders festgesetzten Flachen
sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen erstellt werden.

Flache fir untergeordnete Nebenanlagen

iigggiiijg Flache fir offene Stellplatze und deren Zufahrt mit wasserdurch-

l&ssigem Belag

| | Zufahrtsflache mit wasserdurchlassigem Belag

¢) Hinsichtlich Zahl, Gré3e und Beschaffenheit der Stellplatze fiir Kfz und Garagen ist die

~Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen in der Gemeinde Schwan-

gau® incl. Anlage zu § 3 in der jeweils glltigen Fassung maf3geblich.

d)|Mist Flache fur Tiermist

8. Grunordnung

a) | |  Private Pflanzflache

Die Baugrundstlicke sind im Bereich der privaten Pflanzflache, soweit sie nicht als
Geh-, Fahr-, Lager- oder Stellplatzflache angelegt ist, unbefestigt zu halten und gart-
nerisch zu gestalten. Die nach den Festsetzungen 8.b) gepflanzten Baume sind zu
pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Badume missen auf Kosten der Eigentimer

nachgepflanzt werden.

b) Fur Art und Grélie der zu pflanzenden Bdume gelten folgende Festsetzungen:

- zuldssige Arten

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Ulmus glabra

- PflanzgréRe

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Rotbuche
Esche
Holzapfel
Vogelkirsche
Stieleiche
Mehlbeere
Eberesche
Winterlinde
Bergulme

Hochstdmme aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt. Mindeststammumfang

18 - 20 cm, Mindesthéhe 2,40 m.

c)f ...« = |  Private Grinfliche auRerhalb von Baugrundstiicken

d [ Fléche firr Wald




Die bestehenden Waldflachen im Bereich der Erhebung des Bullachberges sind in
der Flache zu erhalten. Der Wald ist kiinftig in einen Laubmischwald mit natlrlicher
Bestockung umzuwandeln. Im Bereich von Bauraum D sind baubedingte Rohdungen
fir Gebdude, deren Zufahrten und den Tiermiststandort zulassig.

e) E R Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Das gekennzeichnete, landwirtschaftlich intensiv genutzte Griinland, soll in eine exten-
sive artenreiche Wiese umgewandelt werden. Zu Beginn der MalRnahme ist durch
erhéhte Schnitthaufigkeit (2-3schirige Mahd) der Standort durch Néhrstoffentzug aus
zumagern. Das Mahgut ist circa 3 Tage auf der Flache zu belassen und dann abzu-
fahren. Langfristige PflegemalRnahme ist eine 1 schirige Mahd ab dem 15. August auf
zeitversetzten Teilflachen, mit Entfernung des Mahgutes.

9. Wasserwirtschaft

a) Flachen fir Abgrabungen zum Zweck der Herstellung von Regenrtickhaltungen oder
Regenwasserversickerungen, insbesondere von Oberflichenwasser, sind nur entspre-
chend einem genehmigten wasserrechtlichen Verfahren zulassig.

b) Q Die ehemalige Jauchegrube im SO-1 Gebiet ist als Zisterne zur
Einleitung des Oberflachenwassers aus den bebauten Flachen
und als Léschwasserbehélter zu erhalten und zu nutzen.

= |  Naturnaher Teich

10.Energieversorgung
a) || | | | | | | | | | | | | | | || Nebenanlage fiir Energieversorgung

b) Stromversorgungskabel sind auf den Grundstiicken unterirdisch zu verlegen.

11.Genehmigung Wohneigentum / Teileigentum

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird zur Sicherung der Fremdenverkehrs-
funktion gem. § 22 BauGB festgesetzt, dass die Begriindung oder Teilung von Wohnei-
gentum oder Teileigentum (§ 1 WEG), von Wohnungserbbaurecht oder Teilerbbaurecht (§
30 WEG) und von Dauerwohnrecht oder Dauernutzungsrecht (§ 31 WEG) der Genehmi-

gung unterliegt.

12.Immissionsschutz

Die von einer ordnungsgeméass betriebenen Landwirtschaft ausgehenden Emissionen
hinsichtlich Vieh- und Weidebetrieb und landwirtschaftlichem Verkehr sind als ortstbliche
Immissionen anzusehen und missen gem. § 906 BGB hingenommen werden.

13.Vermaliung
% 36,00 % Mafzahl in Metern; z.B. 36,00 m




B. HINWEISE
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3. Topografie
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4. Grinordnung

a)@@

Flursticksnummer; z.B. 538
bestehende Grundstiicksgrenze
bestehende Stlitzmauer

bestehendes Hauptgebdude
bestehendes Nebengebdude

abzubrechendes Nebengebdude

bestehendes Baudenkmal gem. § 9 Abs. 6 BauGB
(Schlo® Bullachberg)

Hohenfestpunkt mit Héhenangabe in Metern Gber Normal Null;
z.B. 791,00 m Gber NN

bestehende Hbhenlinie mit Hohenangabe Uber Normal Null;
z.B. 800,00 m t. NN

Bdschungsflache

vorgeschlagene Standorte fur Baume

Baume sollten aus siiddeutschen Aufzuchtgebieten (Bayern und Baden-Wirttemberg,
ausgenommen Bodensee-Gebiet und Bereich Oberrhein) kultiviert worden sein.

b)@ @ ®
o O30
g (X)

5. Denkmalschutz

bestehende Baume

bestehende Hecke

zu fallender Baum

a) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. (Art. 8 Abs. 1

DSchG)

b) Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten

gestattet.



Zu versténdigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Kloster-
berg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50; e-Mail: DST_Thierhaup-
ten@blfd.bayern.de oder die zustédndige Untere Denkmalschutzbehérde. (Art. 8 Abs. 2 DSchG)

6. Wasser- und Abfallwirtschaft

a) O O bestehende Abwasserleitung
O O bestehende Wasserversorgungsleitung

b) Die Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die Wasserversorgung sowie die Abwasserent-
sorgung der Gemeinde Schwangau angeschlossen sein.

() RvavavavavaVAVAY] Engere u. weitere Wasserschutzzone (W 11 / W III)

d) Die Mullentsorgung hat entsprechend den jeweils gultigen Bestimmungen des Landkreises
Ostallgau zu erfolgen. Eigenkompostierung wird empfohlen.

7. Energieversorgung

Es wird empfohlen, zur Warme- und Warmwasserversorgung regenerative Energie zu verwenden
oder Solaranlagen zu errichten und auf die Verwendung elektrischer Heiz-
energie im gesamten Baugebiet zu verzichten.

8. Bauvollzug

Die festgesetzten Baugrenzen sind in den Erdgeschol3grundriss des Baugesuchs
einzutragen.

Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Freiflachenbefestigungen, Ein-
friedungen und sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freiflachengestaltungsplan, in der Regel
ausreichend in Form eines auf das gesamte Grundstiick ausgeweiteten ErdgescholR3grundrisses,
nachzuweisen. Dabei sind der Gehdlzbestand und die Héhenlinien des natlrlichen Gelandes einzu-
tragen sowie alle geplanten Gelandeveranderungen durch ein auf Normal Null bezogenes Nivelle-
ment darzustellen.

Schwangau, den 21.01.2013 Utting, den 21.01.2013

gez. Reinhold Sontheimer gez. Silke Drexler

(1. Burgermeister) (Planfertiger)



VERFAHRENSVERMERKE

1.

. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 10.09.2012

. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 05.11.2012

. Die Gemeinde Schwangau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 21.01.2013

. Der Bebauungsplan wurde am ..................... ortsiblich durch Anschlag an den

Die Gemeinde Schwangau hat gem. § 2 Abs. 1 BauGB mit Beschluss des Gemeinde-
rats am 16.07.2012 und ergénzt am 10.09.2012 die Aufstellung des Bebauungsplans
,Nr. B3 - Bullachberg“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

24.07.2012 bzw. am 12.09.2012 ortstiblich bekannt gemacht.

wurde gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 19.09.2012 mit 18.10.2012 zur frihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit ausgelegt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 19.09.2012 mit 18.10.2012 beteiligt.

wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 16.11.2012 mit 17.12.2012 6&ffentlich ausgelegt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 16.11.2012 mit 17.12.2012 beteiligt.

den Bebauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 05.11.2012 gem. § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel) Schwangau, den 21.01.2013

gez. Reinhold Sontheimer

(1. Burgermeister)

Gemeindetafeln bekannt gemacht. Er ist damit gem. § 10 Abs.3 BauGB rechtsver-
bindlichund kannab .................... auf Dauer im Rathaus Schwangau, Bauverwaltung,
Munchner Stral3e 2, eingesehen werden.

(Siegel) Schwangau, den 21.01.2013
gez. Reinhold Sontheimer

(1. Burgermeister)




VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Schwangau hat gem. § 2 Abs. 1 BauGB mit Beschluss des Gemeinde-
rats am 16.07.2012 und erganzt am 10.09.2012 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. B3~ Bullachberg" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
24 .07.2012 bzw. am 12.09.2012 ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 10.09.2012
wurde gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 19.09.2012 mit 18.10.2012 zur frihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit ausgelegt.
Die Behorden und sonstigen Trager ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 19.09.2012 mit 18.10.2012 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 05.11 2012
wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 16.11 2012 mit 17.12.2012 affentlich ausgelegt.
Die Behorden und sonstigen Trager pffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 16.11.2012 mit 17.12.2012 beteiligt.

4 Die Gemeinde Schwangau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 21 .01.2013
den Bebauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 05.11.2012 gem. § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

on 13 AN, 203

5. Der Bebauungsplan wurde am MHB 2513 ortsuiblich durch Anschlag an den
Gemeindetafeln bekannt gemacht. Er ist damit gem. § 10 Abs.3 BauGB rechtsver-
bindlich und kann ab ..1.L. FE2..200. auf Dauer im Rathaus Schwangau, Bauverwaltung,
Miinchner Strale 2, eingesehen werden.
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