1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
Wochenendhausgebiet Schwand
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Bebauungsplan Nr. .3... der Marktgemeinde Schwand/Nbg.
(Wochenendhausgebiet)

D) Weitere Festsetzungen:

1.) Der Geltungsbereich ist Wochendhausgebiet im Sinne des § 1o
der Baunutzungsverordnung.
Ee sind ausschlieflich Wochenendhiuser als Einzelhiuser zu-
léssig.

2.) Bs gilt die offene Bauweise

3.) Die Benutzung von Wochenendhiusern zu stindigen Wohnzwecken
ist unzuldssig.

4.) Die Grundfliche der Tinzelhiiuser (iberbaute Fliche) darf nicht
mehr als 54 gqm und nicht weniger als 36 qm betragen, unbescha-
det der sich ans den festgesetzten, iiberbaubaren Flichen und
dem festgesetzten MaR der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ) er-
gebenden zusdtzlichen Beschrénkungen.

5.) AuBerhald der liberbaubaren Fléchen sind bauli

s r
== Ahongsimm' = Garagen) nach § 23 Abs. 5 der Ba@%

nung nicht zulédssig.

6.) Die Dachneigungen fiir Pultdicher betriégt max. 1o Grad, die der
Sattelddcher max. 20 Grad.

7.) Die BrdgeschoB-FuBboden-Oberkante darf nicht hoher als o.60 m
iiber natirlichen Gel#énde liegen.

£.) Die ErdgeschoBhthe (von Pertigboden zu Fertigboden) darf nicht
mehr als 2.75 m betragen. Knicsttcke im Dachraum sind unzul#ssig.

9.) Grundstiickseinfriedigungen nur mit Drahtzaun und T-Eisenstiit-
zen, maximale lohe einschl. Betonsockel 1.1o m iiber StraBe
vezw. natiirlichem Gelénde. (Keine gemauerten Pfeiler!)

~Grundstiicke diirfen nicht kleiner
in.

70.) Die einzelnen Yochenendhau
als 450 aqm (Nettofliche) s




Aktuelle Situation
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Teils massive
Abweichungen

hinsichtlich:

- Grofle

- Lage

- Nebengebaude




Teils massive
Abweichungen
hinsichtlich:

- GroBe

- Lage

- Nebengebaude




Vorgehen

- Analyse Bebauungsplan / Bestand
- Befragung der Eigentiimer (Dezember 2012)
- Eigentimerversammlung (18.03.2014)

- Vorentwurf




Ergebnisse Befragung

- Art der Wohnnutzung: Wochenendhaus / Dauerwohnen:
20/16 (fir 10 weitere Grundstiicke besteht Wunsch

nach Dauerwohnen)

- Uberbaute Fliche oft deutlich hoher als nach

Festsetzungen moglich
- Wiinsche nach Ausbau / Anbau / Sanierung ....

- Unterschiedliche Aussagen zur ErschlieBung (Strafle /
Kanal)




Ergebnisse Befragung - Qualitat

- Charakter des Gebiets beibehalten
- Ruhe, Abgeschiedenheit

- Durchgrunung

- Kinderfreundlichkeit

- Recht auf Dauerwohnen




Konflikt 2 Planerfordernis

- Wunsch nach Dauerwohnen bzw. derzeitiger Bestand an
Dauerwohnen ist planungsrechtlich in einem Wochenend-
hausgebiet unzul&ssig (z.B. Urteil des VG Potsdam 2001)

- Festsetzungen im Gebiet entsprechen nicht dem aktuellen

Bestand und dem Bedarf

> Anderung des Bebauungsplanes unter Beachtung der

Wiinsche und Qualitaten der Eigentiimer / Nutzer



Bebauungsplan Nr. 3 der Markigemeinde Schwanstetten [Wochenendhausgebiet)

N

Alte Festsetzungen

Vorschlag im Vorentwurt, Stand
16.08.2013

Farderungskatalog |
[1& Eigentiimer]

Farderungskatalog 11
|35 Eigentiimer]

Modifikation nach Anliegerversammlung —
Vorschlag Bire Grosser-Seeger & Partner

1.| Der Geltungsbereich ist
Wochenendhausgebiet im Sinne
des § 10 der
EBaunutzungsverordnung. Es
sind ausschlisflich
Waochenendhiuser als
Einzelhduser zulassig.

1. Art der baulichen Nutzung: Allgemeines
Wohngebiet, Reines Wohngebiet [5§ 3
und & BauNVD), Ausschluss van Schank-

JSpeisewirtschaften, sportlichen
Anlagen, Beharberqungsbetrishe,

WVerwaltung, Gartenbau, Tankstellen;

Einzelhauser zuldssig

Kleinsiedlungsgehiet? Allgemeines
Wahngebist verkleinern

WA mit Zusatz Sondergebiet”,
-Maherholungsgebiet”

Keine Doppel-/Reihenhauser

Verkleinerung WA, Verschiebung Grenze
WR/W& nach Westen, aber nicht vollstandig
WR lwegen Larmschutzauflagen, vgl. Werte
der DIN 13005

‘| Es gilt die offene Bauweise,

Es gilt die offene Bauweise.

Es gilt die offene Bauweise.

3.| Die Benutzung von
Wochenendhiusern zu
standigen Waohnzwecken ist
unzuldssig.

WA JWR [Wohnen zuldssig)

Dauerwohnen soll zulassig sein

WA [ WR

4.] Die Grundfliche der
Einzelhduser liberbaute Flachel
darf nicht mehr als 5& qm und
micht weniger als 34 gm
betragen, unbeschadet der sich
aus den festgesatzten,
lberbaubaren Flachen und dem
festgesetzten Mal der baulichen
Mutzung [GRZ und GFZ]
ergebenden zusitzlichen
Beschrankungen.

2. Maf der baulichen Mutzung
2.1 GRZ betrdgt 0,25
2.2 GFZ betragt 150 m?

I'Vollgeschal

GRZ= 0,2, wenn mit Nebengebauden,
Garagen etc, dann 0,3
Keller n1ij|;||ich'?I

| Vollgescholl, GR max, 90 m?,
150m? inkl. Loggia, Balkon, Mebengebaude?

GRZ wird reduziert und auf 0,2 festgesetzt
GFZ wird reduziert und auf 130 gm festgesetzt

[&nrechnung Geschossflache: mafgeblich ist,
b untergeordnete Bauteile jainein, Loggien
schon eher = Ermessensentscheidung|

Baugebiet soll Familien offen stehen, wenn
nur 1Vollgeschoss zuldssig ist, sollten |bei
entsprechend groflen Grundstiicken] mind,
130 mi Geschossflache |sprich Grundflachel
miglich sein, letztendlich aber GRY als
einschrankende Kompu nente: 2.8: bei 450 m?
Grundstiicksflache und GRZ 0.2 = GR ¥0 m?,
um 130m? zu realisieren muss das Grundstiick
mind. &50m? grofl sein, was vertretharer
Kompromiss ware

5. Aulerhalb der liberbaubaren
Fldachen sind bauliche Anlagen
|INebengebiude -Garagen] nach
B 23 Abs. Sder
Baunutzungsverordnung nicht
zulassig,

5.1 Garagen und Carports sind allgemein in

den Bauflichen zulissig lauler bei
Pflanzgebotenl,

5.2 Senstige Nebenanlagen sind aulerhalb
der Baufenster nur bis zu einer Grille

won insgesamt 10 2 zuldssig,

Vergrifern auf 20m?

Beibehalten wis 08/2013

"Wird nicht als nétig erachtet, da Baufenster
grofl genug sind

4.| Die Dachneigungen fur
Fultdacher betragt max, 10
Grad, die der Satteldacher max.
20 Grad,

.1 Es sind Pultddcher bis zu einer mas,
Dachneigung von 257 sowie Satteldacher

mit einer max, Dachneigung von 33°
2ulassig,

Walmdacher auch zulassen

&.1 Es sind Pultddcher bis zu einer max.
Dachneigung von 107 sowie Sattel/
‘Walmdacher mit einer max, Dachneigung
von 307 guldssig.




Alte Festsetzungen

Vorschlag im Vorentwurf, Stand
16.08.2013

Forderungskatalag |
14 Eigentiimer]

Forderungskatalog 1l
135 Eigentiimer]

Modifikation nach Anliegerversammlung -
Vorschlag Buro Grosser-Seeger & Partner

7.| Die Erdgeschofi-Fuliboden-

Dierkante darf nicht haher als

0,460 lber natirlichem
Gelinde liegen.

2.3 Maximale Traufhdhe betragt 4,30m
Ivertikale Abstand der Héhe der
angrenzenden dffentlichen
Verkehrsflache bis zur Unterkante der
Traufel

Hihe der Gebdude an
Bestand/Nachbargehduden ausrichten,
Traufhdhe der umliegenden Gebauden nicht
Uberschreiten

Maximale Traufhéhe bleibt beid, 30 m

2. Die Erdgescholihahe lvon
Fertighoden zu Fertighoden|
darf micht mehr als 2,75 m
betragen, Kniestiicke im
Dachraum sind unzulissig.

2.3 Maximale Traufhohe betragt 4,30 m

4.2 Kniestocke sind zuldssig bis zu einer
max, Hahe von 90 cm gemessen an der
Aulenwand von Dberkante Rohdecke bis
zur Oberkante Sparren.

Keing Kniesthcke

Mazximale Traufhihe bleibt bei £.30 m,
Kniesticke sind jetzt schonin Einzelfallen
gebaut worden; Dachneigung i.v,m. Kniestack,
Kniesticke maximal 50 cm

7. Grundstickseinfriedigungen nur

mit Drahtzaun und T-
Eisenstitzen, maximale Hohe
einschl, Betonsockel 1,10 m
iber Strafle bzw. natirlichem
Gelinde, [Kaine gemauerten
Pieiler!]

71 Zuldssig sind sockellose
Grundstuckseinfrisdungen aus nicht
blickdichten Materialen oder Hechen
aus Laubgehilzen,

7.2 Night zuldssig sind Mauern,

Hecken allgermein giltia, nicht
awingend Laub

Wie 08/2013

10.) Die einzelnen Wochenendhaus-

Grundstucke dirfen nicht

kleiner als 450 gm |Netteflache]

sEin,

4, Die einzelnen Grundstiicke durfen nicht
kleiner als 450 m? sein,

Mind, 530 m?

Mind, 500m?

Modifizierung auf 500/550 m? wird abgelehnt,
da einige Grundstiicke bereits jetzt kleiner
sind,

&, Grinordnung

8.1 Ortsrand

8.2 Baumersalz bei zu erhaltenden
Bdumen

8.3 Stellplétze auf versickerungsfihigen
Belagen

8.1 und B.2 streichen

“erzicht auf die Festsetzung des Ortsrandes

Zentrale Abwasserbeseitigung nicht
vargesehen

Art der Herstellung der Strafle kann im BF
nicht festgesetzt werden, Frage der
Erschliefung/Erschliefungsbeitrage
|Gemeindel

Keine Kanalisation
Staubfreie Straflen

Verkehrsberuhigter Bereich

Keine Kanalisation [3-Kammersystem,
Kleinklaranlage]

Kein Asphaltieren der Strafle

Keine Straflenbeleuchiung




Vorgehen \\

- Analyse Bebauungsplan / Bestand

- Befragung der Eigentumer

- Eigentumerversammlung

- Vorentwurf -

- Fruhzeitige Beteiligung von
Offentlichkeit und Behérden

- Uberarbeitung —  Verfahren nach BauGB

- Offentliche Auslegung, TOB-
Beteiligung

- Satzungsbeschluss |




Planzeichnung
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Uberlagerung.




Textliche Festsetzungen - Anderung zur
Burgerversammlung

're?;:eg:;' 2. MaB der baulichen Nutzung

nur ?ZX-SGZ mit 2.1  Die maximale Grundflachenzahl GRZ betragt 8:25-0,20.
- 54 qm.

2.2 Die maximale Geschossflache betragt 458 130 m?.

2.3 Die maximale Traufhohe betragt 4,30 m. Maf3igebend
fir die Traufhohe (TH) ist jeweils der vertikale Abstand
der Hohe der angrenzenden offentlichen
Verkehrsflache (FuBweg bzw. Straflenbegrenzung]
(Bezugspunkt) bis zur Unterkante der Traufe. Die
Traufhohe ist dabei der Schnittpunkt zwischen
Gebaudeaulenwand mit der Oberkante der Dachhaut.



Vergleich der Festsetzungen

6. Gestalterische Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften

imaltenBP: 4 1 Es sind Pultdicher bis zu einer max. Dachneigung von 25°

-PD (max. 10°) . . B e
-SD (max. 20°) 10° sowie Satteldacher und Walmdacher mit einer max.
-Kein Kniestock Dachneigung von 352 30° zulassig.

6.2 Kniestocke sind zulassig bis zu einer maximalen Hohe von
90-em 50 cm gemessen an der Aullenwand von Oberkante
Rohdecke bis zur Oberkante Sparren.

6.3 Dachuberstande sind traufseitig bis zu 50 cm, am Ortgang
bis zu 30 cm zulassig.

6.4 Blockstammhauser sind nicht zulassig.

6.5 Die Anbringung von Solarzellen und Sonnenkollektoren auf
geneigten Dachern ist zulassig, wenn diese parallel zur
Dachhaut liegen oder in diese integriert sind. Bel
Flachdachern ist auch eine Aufstanderung bis zu 30° und

einer Hohe bis 1,0 m zuléssii.



Verkehrsflachen

Strafienausbau? - ErschlieBung muss Erfordernissen an ein Wohngebiet

gerecht werden

- Bestehendes Netz an Straf3en und Wegen wird im

Wesentlichen erhalten

- Ausbaubreite von 6,0 m der untergeordneten Wohnwege

bleibt bestehen; 8,0 m im Bereich Oberer Lohweg

- Ausweisung von 40 offentlichen Stellplatzen, um Strafien
frei zu halten (Verkehrssicherheit, Miill-/Rettungsfahr-

zeuge)




Problem:
Schmutzwasserentsorgung N\

Anschluss an - Bestand: Einzellosungen auf dem Grundstick

Kanalisation? _ _ _
(Kleinklaranlage, Setzgrube, Sickergrube, Komposttoilette

etc.]
- Anschluss an Kanalisation <> Enorme Kosten!

- Vorentwurf: KEINE zentrale Abwasserbeseitigung (jedes

Grundsttick individuell Gber Kleinklaranlagen)




Bilanzierung

Umweltbericht

Eingriffstyp Wertkategorie Flache in Ausgleichs- | Ausgleichs-
faktor bedarf in m2

m? ha
Typ B: Kategorie I/I 78.484 7,85
GRZ < 0,35 bzw.

kaum Versiegelung
durch hohere GRZ

3.924

0,05 .
Typ B: Kategorie Il 720 0,07 0,9 360
GRZ < 0,35 bzw.

geringe

Versiegelung durch

Stellplatze und

Spielplatz

ohne zusatzliche Kategorie | 844 0,08 0,0

Eingriffe

Teichflache ‘

I ) ) ) I 23




Okokonto

Flst. Nr. 1104 und
1160 in der Gmkg.
Leerstetten
nordostlich von
Harm




