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Windach

Westlich des Flacheweges - Hechenwang, 2. Anderung — Begriindung 26.01.2021

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Windach hat zwischen 2002 und 2003 fiir die Ausweisung von Bau-
land im Ortsteil Hechenwang den Bebauungsplan ,Westlich des Flacheweges® u. a.
fur die Ausweisung von Wohnbauflachen aufgestellt und 2004 eine 1. Anderung
durchgefihrt.

Aufgrund eines Antrags von Anwohnern zur erneuten Anderung des Bebauungspla-
nes sah sich die Gemeinde Windach veranlasst Uber die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zu beraten.

In der Sitzung vom 05.11.2019 wurde beschlossen, dass eine 2. Anderung hinsicht-
lich dem an das Baugebiet angrenzenden Gewerbebetriebs erfolgen soll. In der Sit-
zung vom 03.12.2019 wurde zudem beschlossen eine Anderung fiir Nebengebaude
mit in die Planung aufzunehmen.

In der Sitzung am 07.01.2020 wurden die Beschlisse vom 05.11.2019 und
03.12.2019 zur Durchfiihrung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Westlich des
Flacheweges - Hechenwang” bestatigt. Ziele der Anderung sind die stadtebaulichen
Voraussetzungen fir eine gednderte Nutzung der Gewerbeflachen sowie Regelun-
gen zur Errichtung von Nebenanlagen zu schaffen und hierfiir den rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan anzupassen. Die Gemeinde méchte die gewerbliche Nutzung
férdern und den Charakter des Mischgebiets erhalten. Sie sieht kleine und mittel-
sténdische Gewerbebetreibe als ortstypisch an und befurwortet die Nutzungsmi-
schung im Ortsteil Hechenwang.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Im wirksamen FNP ist die Flache als Wohnbaufiadche und Mischgebietsflache dar-
gestellt. Im Sidosten befindet sich eine offentliche Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz.

/1

E)h \
Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit 20. Anderung, in der Fassung vom 31.07.2007,
ohne Mal3stab
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Windach Westlich des Flacheweges - Hechenwang, 2. Anderung — Begriindung 26.01.2021

Westlich grenzt eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
,Abwasser‘ sowie ein Sondergebiet fur Freizeit und Erholung an.

Die Planung entspricht den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Erdweg. Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird
damit entsprochen.

2.2 Bebauungspldne und Satzungen

2.2.1  Bebauungsplans ,Westlich des Flacheweges*”
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Abb. 2 Bebauungsplan ,Westlich des Fldcheweges®, i.d.F. vom 20.05.2003 und in Kraft getreten
durch die Bekanntmachung am 02.07.2003

Das Plangebiet im Ortsteil Hechenwang ist nérdlich durch die DorfstraRe und &stlich
durch den Flacheweg begrenzt. Im Urbebauungsplan ist im Norden und im Osten
ein Mischgebiet sowie im Ubrigen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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222

2.2.3

Fur das Feuerwehrgeratehaus ist eine Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt.

Das Mal} der Nutzung ist mit der hochstzulassigen Grundflache (GR) je Baufenster
und der Wandhéhe festgesetzt. Es sind max. 2. Vollgeschosse zulassig. Je Wohn-
gebdude sind max. 2 Wohneinheiten zulédssig. Im Inneren des Baugebiets befindet
sich eine 6 m breite ErschlieBungsstrale mit zwei Wendeméglichkeiten. Im Siden
liegt eine &ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz.

1. Anderung des Bebauungsplans ,Westlich des Flécheweges*
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Abb. 3 1. Anderung des Bebauungsplans ,Westlich des Flicheweges* i.d.F. vom 01.03.2004 und in
Kraft getreten durch die Bekanntmachung am 28.05.2004.

Ziel der 1. Anderung war es, fir den bestehenden Baubetrieb auf Flur Nr. 23/14
bessere Betriebsbedingungen zu schaffen, gleichzeitig die Larmbelastung im an-
grenzenden Wohngebiet zu verringern und fiir das Ortsbild vertragliche gestalteri-
sche Lésungen zu finden. Stdlich der Bebauung wurde eine Flache fiir einseitig of-
fene Uberdachte Lagerflachen festgesetzt. Die Firsthéhen wurden angepasst und
die Einhaltung der Abstandsflachen wurde auer Kraft gesetzt.

Ortsabrundungssatzung der Gemeinde Windach fiir das Gebiet ,Hechenwang-
West"“

Das Plangebiet ist in Teilflachen mit einer Satzungen tberplant (Umgriff siehe Plan-
zeichnung), die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes auRer Kraft
tritt und ersetzt wird.

Die Ortsabrundungssatzung aus dem Jahr 1995 (Bekanntmachung am 9.11.1995)
Uberschneidet sich im Norden und im Osten mit dem gegenstandlichen Geltungsbe-
reich.

Sie trifft Festsetzungen tber Einzel- und Doppelh&user, Kniestockhéhe und die An-
zahl der Wohneinheiten. Ansonsten richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Windach Westlich des Flacheweges - Hechenwang, 2. Anderung — Begriindung 26.01.2021

von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.

Abb. 4 Ortsabrundungssatzung der Gemeinde Windach fiir das Gebiet ,Hechenwang-West"

3. Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.
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Windach Westlich des Flacheweges - Hechenwang, 2. Anderung — Begriindung 26.01.2021
4. Planinhalte
4.1 Art der baulichen Nutzung (Festsetzung 2 b))
Die Festsetzung 2b entfallt. Die Nutzung auf Fl Nr. 23/14 wird als gewerbliche Nut-
zung — als ,Sonstiger Gewerbebetrieb“ nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gewertet, der
grundsatzlich zulassig ist.
4.2 MaR der baulichen Nutzung (Festsetzung 3 a))
Die Grundflachen wurden gepriift und die hochstzulassige Grundflache in Quadrat-
meter, z.B. 275 gm wurde an den Bestand angepasst.
Die festgesetzte Grundflache kann durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu
einer Gesamt-GRZ von 0,6 sowie auf Flur Nr. 23/2 und 23/14, zur Sicherung des
Bestands, bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,88 tberschritten werden.
amtliche Flachen Verkehrs-
Grund- fir Gara- |und
sticks- |Haupt- |Terras- |gen Lagerfla- | Gar-
Gebiets- | fliche gebdude |sen B- chen ten- |GR1 GRZ1 |GRZ 2
Nr. typ gm gm max. Plan |B-Plan haus |B-Plan |max. |max
71/10 | MI 561 85 35 50 52 25 110| 0,26| 0,48
71/11 | MI 599 110 35 47 34 25 110| 0,24| 0,42
71/12 (Ml 600 112 35 40 35 25 110| 0,24 0,41
22/3 | MI 813 158 35 46 78| 36,4 125| 0,20 0,39
22/4 | MI 915 135 35 64 62 25 125| 0,17| 0,34
23/2 | MI 1022 400 35 34 303 25 475| 0,50| 0,85
23 MI 862 163 35 95 120 25 150| 0,21 0,49
23/14 | MI 883 | _ 35 0 250 25 465| 0,57| 0,88

In der Tabelle sind fur jedes Flurstiick des Mischgebiets die amtliche Grundstuicksfla-
che, die Grundflache des Hauptgebaudes, die maximal zuldssige Flache fur Terras-
sen, die Flachen fur Garagen, Verkehrs- und Lagerhaltung sowie Gartenhauser und
die maximalen Grundflachenzahlen (GRZ) 1 und 2 dargestelit.

§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO erméchtigt die Gemeinden, von § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO
abweichende Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen.

Angesichts der Tatsache, dass der Urbebauungsplan diesen Umfang bereits ermdég-
licht hat, der Bestand geschiitzt werden soll und westlich des Flurstiicks 23/14 eine
die hohe bauliche Dichte ausgleichende Griinflaiche besteht, sieht die Gemeinde die
Festsetzung der GRZ 2 von 0,88 fir die beiden betreffenden Grundstiicke als be-
grindet und zuldssig an.
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4.3

4.4

4.5

4.6

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Wohneinheiten, Bauweise und Abstandsfla-
chen (Festsetzung 4 d))

Um den Bestand zu sichern, wird fuir das Flurstick Nummer 23/14 die abweichende
Bauweise festgesetzt: offene Bauweise, dabei Gebdude von mehr als 50 m Lange
zulassig

Der Eigentimer hat die 6stlichen Flachen bereits geschlossen, um sie besser nut-
zen zu kénnen und die eingelagerten Gegenstéande zu schiitzen. Die bereits vor-
handene geschlossene Fassade macht einen deutlich ruhigeren Eindruck als die
Aneinanderreihung seitlich offener, Uberdachter Lagerflachen. Die Anlage stellt ei-
nen sehr groRen Baukérper im Verhéltnis zur Umgebungsbebauung dar. In Kombi-
nation mit der geringen Gesamthéhe tragt die geschlossene Ostfassade mit der ab-
knickenden Firstlinie und den Lagerriickspriingen im stdlichen Gebaudeteil dazu
bei, dass die ungewéhnliche Lénge nicht als verunstaltet empfunden wird. Daher
wird die Geb&audelénge als vertraglich mit der Umgebungsbebauung gesehen.

Garagen, Stellplitze, private Verkehrsflichen und Nebenanlagen
(Festsetzungen 7 d) und e))

Erganzend zu den bestehenden Festsetzungen werden unter Punkt d) und e) Fest-
setzungen zu Nebenanlagen getroffen. Die Zuldssigkeit von Gartenh&usern bis 25
gm mit entsprechender Wandhéhe bis 3 m wird geregelt. Dies dient einer Gleichbe-
handlung aller Grundstticke und der Klarstellung der Zulassigkeit.

Die beiden Gartenh&duser auf Flurstiick Nr. 22/3 in Summe von 36,4 gm verfugen
weiterhin Uber Bestandsschutz. Die Regelung soll das Baugebiet auch weiterhin vor
einer zu starken Bebauung schiitzen und die privaten Griinflachen, die pragend fur
das landliche Gebiet sind, erhalten.

Bauliche Gestaltung (Festsetzung 5 €))

Als MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel werden Festsetzungen fur An-
lagen zur Nutzung von Solarenergie getroffen. Die Voraussetzungen fir die Nut-
zung von regenerativer Solarenergie wird geschaffen.

Immissionsschutz (Festsetzung 10)

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand der Gemeinde Hechenwang. Umliegend
sowie innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich beste-
hende, schitzenswerte Wohnbebauung sowie gewerblich genutzte Gebdude und
Flachen.

Im Bebauungsplan waren firr das Grundsttick mit der Flur-Nummer 23/14 Uberdach-
te Lagerflaichen vorgesehen, welche nunmehr in geschlossene Einstellflachen um-
genutzt wurden.

Die gegenstandlichen Einstellflachen werden derzeit lediglich zur Lagerhaltung
(Pkw, Wohnwagen etc.) genutzt. Nordlich anschliefend an diese Einstellflachen be-
finden sich weitere geschlossene Einstellflichen des Bestandes. In diesen ist u. a.
eine kleine Schrauberwerkstatt untergebracht, welche bis Ende des Jahres 2020
geduldet wird und zum Jahreswechsel den Standort verlasst. Danach sollen diese
Einstellflachen ebenfalls ausschlieRlich der Lagerhaltung dienen.
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Bei der vorhandenen und vorgesehenen Nutzung der Einstellflichen zur Lagerung
sind aus schalltechnischer Sicht keine schadlichen Auswirkungen in der umliegen-
den Nachbarschaft hinsichtlich Larm zu erwarten.

Bei einer Nutzungsénderung, bei der eine Erhéhung der Emissionen nicht von vorn-
herein ausgeschlossen werden kann, ist das Genehmigungsfreistellungsverfahren
ausgeschlossen. Mit den Bauantragsunterlagen ist die Einhaltung der Orientie-
rungswerte der Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm - TA-Larm durch ein Schallgutachten nachzuweisen.

Gemeinde
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