Ortsgestaltungssatzung
der Gemeinde Schwaigen

Zur Gestaltung baulicher Anlagen, Einfriedungen und Vorgiirten sowie zur Zuldssigkeit von Stell-
pldtzen und Garagen.

Die Gemeinde Schwaigen mochte thren bestehenden bodenstindigen Charakter erhalten, gegebe-
nenfalls auch wiederherstellen und demgem4 bewusst dort entgegenwirken, wo dieses Ziel durch
die Auswirkungen des bestehenden Baudrucks oder durch fremdartige gestalterische Finfliisse ge-

fahrdet ist.

Zu diesem Zweck erldsst die Gemeinde aufgrund von Art. 79 und 81 der Bayerischen Bauordnung
in der Fassung vom 01.01.2008 folgende ortliche Bauvorschrift zu Form und Abmessungen von
Bauk&rpern, zur Gestaltung von Dichern, zur Beschaffenheit und Anlegung von Grundstiicken
sowie Auflenanlagen und zu Stellplitzen (Ortsgestaltungssatzung) als Satzung.

§1
Geltungsbereich

1. Diese Satzung giit im Ortsteil Grafenaschau in den Grenzen des als Aniage beiliegenden Plans
der Gemeinde Schwaigen.

2. Sie gilt fiir die Errichtung, Anderung und Unterhaltung von genehmigungspflichtigen und
verfahrensfreien Bauvorhaben,

3. Soweit die bestehenden Festsetzungen in den rechtskriftigen Bebauungsplanen dieser Satzung
nicht entgegenstehen, gilt sie auch im Bereich von Bebauungsplinen.

4. Festsetzungen durch Bebauungsplan sowie Anforderungen des Denkmalschutzes bleiben
unberiihrt,

§2
Grundlegende Form sowie Abmessungen von Gebiiuden, Kniestéicke

1. Hauptgebdude sind in einfacher rechteckiger Grundrissform als langgestreckte Baukarper zu
entwickeln. Die Traufseite soll mindestens 1/5 langer als die Giebelseite sein. Doppelhiuser sind
in einem profilgleichen, in ebenem Gelinde durch einen flichengleichen Anbau zu erstellen.

2. Gebdude sind als liegende Baukdrper mit waagrechten Gliederungselementen (z.B. durch
Balkone oder durch geschosshohe Holzverschalungen) auszubilden.

3. Kniestdcke diirfen bei 2-geschoBigen Hauptgeb&uden mit einer Hausbreite von bis zu 10 m
0,40 m und bei Hausbreiten iiber 10 m 0,60 m Héhe nicht liberschreiten. Als Kniestock gilt der
Abstand von Oberkante Rohdecke bis Oberkante FuBpfette gemessen in der AuBenwandflucht.

§3
Dicher, Widerkehren, Zwerchgiebel

. Grundlegende Anforderungen an Dicher

- Auf Hauptgeb#uden sind nur Satteldicher zuldssig, auf Nebengebiuden oder Garagen sind
auch Pultdécher oder begriinte Flachdscher méglich.

- Dachneigung zwischen 20° und 26°.

- Dachneigung von Garagen zwischen 15° und 26°.

- Dachiiberstinde bei Satteldichern von Wohngebiuden mind. 1,00 m.

- Dacheindeckung aus Dachziegel
Firstverlauf tiber die Gebiudemitte, und zwar iiber die langere der Gebiudeseiten

—
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2. Andere Dachformen und Dachneigungen konnen ausnahmsweise zugelassen oder gefordert
werden, wenn sich das Gebdude damit besser in den Baubestand einbindet oder wenn dies zur
Gestaltung besonderer drtlicher Situationen erforderlich erscheint. Die Ausnahmen kénnen mit
Auflagen zur sonstigen Gestaltung verbunden werden.

3. Dachgauben
Dachgauben sind bei Dachneigungen unter 30° nicht zuldssig, Bei Dachneigungen iiber 30° sind

sie ausnahmsweise zuldssig, wenn sie sich nach Form, Abmessungen, Anzah] und Gestaltung gut
in das Erscheinungsbild des Gesamtdaches einfiigen.
Dacheinschnitte (negative Gauben) sind nicht zuldssig.

4. Dachfldchenfenster
Zuldssig sind nur in der Dachflidche liegende Fenster. Die Breite aller in einer Dachfliche

‘eingebauten Fenster darf insgesamt 2/10 der Gebiudelinge (gemessen ohne Vordicher) nicht
tiberschreiten. Alle in der Dachfliche liegenden Fenster sind in gleicher Héhe anzuordnen.

Bei Anordnung mehrerer nebeneinander liegender Dachfldchenfenster ist mindestens ein
Sparrenfeld als Zwischenraum freizuhalten. Die Einfassung ist im Farbton der Dacheindeckung

anzupassen.

5. Quergiebel, Zwerchgiebel, Widerkehren
Definitionen:
- Quergiebel (aus der Fassade nach oben entwickelt),
- Quergiebelvorbauten (bis max. 2 m aus der Fassade hervortretend),
- Zwerchgiebel(aus der Fassade nach oben entwickelt)
- Zwerchgiebelvorbauten (bis max. 2 m aus der Fassade hervortretend),
- Widerkehren (traufgleicher Anbau) werden nach Anlage 1 definiert.

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

zuléssig.
Abweichend sind Quergiebel(vorbauten), Zwerchgiebel(vorbauten) ausnahmsweise zuldssig,

wenn es sich um Geb#ude in einer Bauweise von E + D mit 1,20 - 1,80 m Kniestock handelt.

Zusitzlich miissen folgende Kriterien erfiillt sein.

» Die Dachneigung des Hauptbaukorpers muss mindestens 30° betragen.

» Die Gebidudeldnge muss mindestens 16 m betragen.

» Der First muss mindestens 0,5 m unterhalb des Hauptfirstes liegen.

> Der Abstand zu den Giebelseiten bzw. Geb#udeecken muss mindestens 4 m betragen.

» Die Breite des Giebels muss mindestens % und darf hochstens /;der Linge des Haupt-
baukorpers betragen,

» Die Dachneigung des Hauptgebdudes ist beizubehalten.

> Es ist nur eine Quergiebel, Zwerchgiebel bzw. eine Widerkehr je Gebiude zulissig.
Zusitizlich sind keine Gauben méglich. Bei Doppel- und Reihenhiusern ist eine Einigung
unter den Eigentiimern erforderlich.

» Die Quergiebel, Zwerchgiebel bzw. Widerkehren haben sich harmonisch mit dem
Gesamtgebaude zu verbinden und missen die gestalterischen Gliederungen der Fassade und

der darunter liegenden Geschosse aufnehmen.

6. Wintergirten
sind weithin verglaste Vorbauten. Sie dienen der passiven Nutzung von Sonnenenergie

sowie der Minderung des Energiebedarfs und nicht zur Wohnraumerweiterung.

Sie sind in der Regel nur an Traufseiten zuldssig. An den Giebelseiten sind Wintergirten
ausnahmsweise dann zulédssig, wenn sie durch Einpassung in Gebdudertickspriinge o.4. nicht
iiber die Vorderkante der Balkonbriistung hervortreten.

Wintergirten unter Balkonen diirfen nur unwesentlich {iber die optisch maf3gebliche Gebiude-

front hervorragen.
2-geschossige Wintergirten sind ausnahmsweise zuldssig, allerdings nur an Traufseiten.



7 Sonnenkollektoren

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikantagen ditrfen nur in Dachflsichen flicheneben angeordnet
werden. Aufstinderungen sind nicht erlaubt.

8.Antennenanlagen

1. Je Gebdude ist nur eine Antennenanlage Zulissig.

2. Antennen-, Sende- und Empfangsanlagen diirfen nur dort aufgestellt werden, wo sie
das Ortsbild nicht stdren. Insbesondere sind Antennen-, Sende- und Empfangsan-
lagen unzulissig, die
a) auf oder an Gebduden eine Hohe von 2,50 m iiber Firsthohe tibersteigen
b) in sonstiger Form {z.B. Masten) errichtet werden und nicht mehr unter a) erfasst

sind, mit einer Hohe von iber 3,0 m (inkl. Triger bzw. Sockel).

§4
Fassaden, untergeordnete Vorbauten, Erker

. AuBenwinde von Hauptgebiuden und Garagen

Putzflachen sind in ruhiger Putzstruktur auszubilden und einfarbi g weil oder in hellen, mit
Naturfarben gedeéckt weiBen Farbtonen zu streichen. Grelle und dunkle Anstriche sind
unzuldssig. AuBenwiinde aus Holz sowie Holzverschalung sind zuldssig. Holz darf nur in seinem
nattirlichen Farbton gestrichen werden, ausgenommen Fensterliden.

. Fenster und AuBentiiren (auBer Schaufenster und Tore)
Fenster und Fenstertiiren sind derart durch Sprossen zu unterteilen, dass sich stehende Glas-
formate ergeben, ausgenommen an Stallgebiuden.

. Balkonbriistungen

Vorderfronten sind aus einfachen, stehend angeordneten Holzbrettern zu gestalten, Bodenplatten
aus Beton sind stirnseitig zu iiberdecken.

. Giebelflichen

Zierbiinde sind zulissig.

Grof3flachige Giebelverglasungen diene der passiven Nutzung von Sonnenenergie und auch der
Verbesserung der Belichtung. Sie sind zulissig, sofern sie die Ausgewogenheit der Giebelansicht
nicht stéren. Sie miissen ebenfalls die Anforderung an stehende Glasformate erfiillen,

. Erdgeschossige Vorbauten an mehrgeschossigen Gebiuden, wie 2.B. Wintergérten sind nur an
einer der beiden Traufseiten des Hauptbaukérpers zuldssig. Der Vorbau muss im Verhaltnis zur
Linge der dazugehorigen Traufseite untergeordnet sein.

. Pro Gebiude ist nur ein Erker zulissig, bei Doppelhéusern zwei,

§5
Bestehendes und geplantes Gelande von Baugrundstiicken. Auflenanlagen

. Erhaltung der Beschaffenheit des Baugrundstiicks

Bei der Gestaltung und Anordnung von Baukdrper und AuBenanlagen sind die Beschaffenheit
des bestehenden Geléindes (Geldndeoberfliche) und der vorhandene Bewuchs soweit wie mog-
lich zu erhalten. Abgrabungen, bzw. Aufschiittungen sind bis maximal 50 cm zuldssig.

. Einpassung von Geb4uden und Bauteilen ins Gelinde
Oberkante FuBboden des Erdgeschosses (OKF EG) von Hauptgebauden wird festgelegt auf
maximal 0,35 m iiber dem Mittel des vorhandenen oder geplanten StraBenniveaus, gemessen
in der StraBenachse im Bereich des Baugrundstiicks.
Mit den Baunantragsunterlagen ist ein entsprechender Hohenplan einzureichen.
- Kellergeschosse diirfen talseitig nicht freigelegt werden.
- Freilegung von Kellergeschossen zu Wohnflichen ist unzulédssig.




3. Befestigte Flichen, wie Wege, Zufahrten und offene Stellplitze sind moglichst klein zu halten. -
Ihre Oberfldche ist wasserdurchldssig auszubilden (z.B. Schotterrasen bzw. breitfugig verlegtes

Natursteinpflaster)

4. Nicht tiberbaute und nicht befestigte Grundstiicksfléchen sind zu begriinen. Dabei sind bevorzugt
heimische standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

5. Grundstiickszufahrten
Fiir jedes Baugrundstiick ist nur eine hichstens 7,50 m breite Grundstiickszufahrt zuldssig. Bei

Eckgrundstitcken kénnen ausnahmsweise 2 Zufahrten zugelassen werden, und zwar verteilt auf
die beiden Strafienseiten. Die Summe der Zufahrtsbreiten bzw. Breite Garagen bzw. Stellplitze

darf hochstens 7,50 m betragen.

6. Garagen und Stellpliitze
Stauraum vor Garagen muss von Sffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von mindestens

5,50 m einhalten.
Die Anzahl der aufgrund Art. 47 BayBO fiir Wohngebdude herzustellenden Stellplitze ist
nach folgenden Richtzahlen zu berechnen:
- Wohnungen bis einschi. 50 gm 1,0 Stellplétze je Wohnung
Wohnungen tiber 50 gm 2,0 Stellplatze je Wohnung
Fiir Ferienwohnungen gilt allgemein 1 Stellplatz je Wohnung.
Wenn nachweislich ein erforderlicher Stellplatz nicht beigebracht werden kann, wird fiir die
Ablosung ein Betrag von 7.500,00 Euro berechnet.
Mit jedem Bauantrag ist ein Stellflichen-plan einzureichen.
Im Ubrigen sind die Bestimmungen der Garagenverordnung (GaV) einzuhalten.

7. Yorgartenbereiche diirfen bis zu einer Tiefe von 3 m nicht fiir Lagerzwecke und auch nicht fiir
die Errichtung von Hauptgebiuden, Garagen, Carports und Nebengebiuden verwendet werden.
Stellpléize sind innerhalb dieses 3 m tiefen Vorgartenbereiches nur zulissig, soweit sie un-
mittelbar neben der Grundstiickszufahrt angelegt werden und die Summe der Breiten der
Stellplatzflichen und der Grundstiickszufahrt 7,50 m nicht iibersteigt.

8. Einfriedungen sind einfach zu halten. Sie miissen sich in das Ortsbild einfiigen und dem
Gebiudecharakter anpassen. Ihre Hohe darf 1,20 m nicht iiberschreiten (einschl. Sockel).
Hecken im Vorgartenbereich diirfen nicht hésher als 2,0 m sein. Sie diirfen die Verkehrssicherheit
nicht gefdhrden. Maschendrahtziune an 6ffentlichen Verkehrsflichen sind nur zuldssig, wenn sie

mit Hecken in entsprechender Hohe eingepflanzt werden.
Einfriedungen aus geschlossenen Winden, wie z.B. aus Beton, Mauerwerk, Holz, Blech oder
Platten aus Kunststein, Kunststoff und Faserzement sind unzuléssig. - Die Verwendung von

Schilfrohrmatten und Stacheldraht ist nicht zulissig.

§6
Abweichungen

- Von den Bestimmungen dieser Satzung kénnen Abweichungen nach Art. 63 BayBO durch das
Landratsamt Garmisch-Partenkirchen, bei verfahrensfreies Vorhaben von der Gemeinde

Schwaigen gewihrt werden.

. 87
Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die Bestimmungen § 2 bis 5 dieser Satzung werden als Ordnungs-
widrigkeiten nach Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO geahndet. Sie konnen mit einer GeldbuBe bis

zu 500.000,00 € belegt werden.



§8
Inkrafttreten

1.)Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft (Art. 26 Abs. 1 Satz 2 GO).
2.)Gleichzeitig tritt die Ortsgestaltungssatzung in der Fassung vom 27.12.2004 auRer Kraft.

Grafenaschau, den 24.06.2010

Gemeinde Schwaigen
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Anlage 1 zur Orisgestaitungssatzung Schwaigen vom 24.06.2010

—

Mapstab: 1:5000
; |Bearbeiter: Gemeinde Schwaigen Datum: 28.04.2010

Geltungsbereich

' Bemerkung:
Urheherrechtlich geschitzt.

Verviellatigung nur fiir den sigenen Bedaril




Anlage 2 zur Ortsgestaltungssatzung Schwaigen vom 24.06.2010
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BEKANNTMACHUNGSVERMERK

Vorstehende Satzung wurde gem4B § 38 der Geschiftsordnung amilich bekanntgemacht:

Die Satzung wurde am 24.06.2010

in der Verwaltung der Gemeinde Schwaigen niedergelegt.

Hierauf wurde durch Anschlag an allen Gemeindetafeln in der Gemeinde Schwaigen hingewiesen.

Die Bekanntmachung wurde
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* ausgehdngt amu: 24062010 *  und

* abgenommen am; 09.07.2010 *
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Grafenaschau, 10.07.2010

Gemeinde Schwaigen
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