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Gemeinde Seeshaupt 10. Anderung ,BP An der Bahnhofstrale” FI.Nrn. 826/15 und 826/25 BEGRUNDUNG

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Das Grundstick Tannenstraf3e Nr. 15 und 15a, Flurnummern FI.Nrn. 826/15 und 826/25, Ge-
markung Seeshaupt ist unbebaut.

Abb. 1 Luftbild mit Parzellierung und Abgrenzung der 10. Anderung Bebauungsplan An der Bahnhof-
stralle (Quelle: Bayernatlas, Januar 2021)

Fur die Grundstiicke liegt eine genehmigte Planung von 2014 fir ein Doppelhaus mit jeweils
einer Einliegerwohnung (gréfer 50 rn?) und 4 Garagenstellplatzen sowie 5 Stellplatzen vor. Die
Uberbaute Grundflache betragt ca. 230 m?, die Baumasse (Bruttorauminhalt oberirdisch) ca.
2.025 m3. Die Dachneigung ist mit 35 eingetragen, wobei sich bei einer Hausbreite von 11 m
und einer Wandhdhe von 6,50 m eine Firsthéhe von 11,10 ergibt. Der Baukdrper, ist — abwei-
chend von den Vorgaben des Bebauungsplans (,84 (1) Als Grundrissform ist ein Rechteck zu
verwenden, dessen Langseite wenigsten um 1/5 langer ist als die Breitseite.“) — in einen anna-
hernd quadratischen Grundriss (Seitenverhaltnis 1 :1 ,22) vorgesehen und fligt sich daher nicht
gut in die umgebende Bebauung ein. Durch die Héhenentwicklung und die relativ steile Dach-
neigung von 35 %und die beiden groRen Zwerchgiebel von jeweils 9 m Breite wirkt der Baukor-
per au’erdem sehr massig. Die Positionierung der Garagen und Stellplatze im Ostteil des
Grundstiicks wirde schlieRlich eine zusatzliche Versiegelung und erhebliche Beeintrachtigung
der Stdgarten des Nachbarhauses zur Folge haben.
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Genehmigte Planung

(Fischbach 2014)

4 Wohneinheiten, 4 Garagenstellplatze, 5 Stellplatze
Grundflache brutto Hauptbaukérper: GR = 230 m?
Grundflache brutto Nebenanlagen: GR= 90 m?
Baumasse brutto Hauptbaukérper: BRI =2.025m?
Grundsticksgréfie:  1.000 m? (Flur-Nr. 826/15 und 826/15)
Versiegelte Flache: 555 m?

Abb. 2 Darstellung der Planung von 2014 (Quelle: Wohnen am Drumlinhiigel - Architekturbiiro heiders
biiro)

Die Antragssteller schlagen daher eine Uberarbeitete Planung vor, die sowohl stadtebauliche
als auch nachbarschaftliche Belange besser berlicksichtigt.

Die Planung sieht drei unterschiedlich groRe Wohnungen vor, die als Reihenhauser konzi-
piert sind. Daflir werden geman Stellplatzverordnung insgesamt 6 Stellplatze benétigt, von
denen funf mittels einer Art Autoaufzug (teils im unterkellerten Garagengebaude) auf der
Westseite untergebracht werden. Der sechste Stellplatz (und ein siebter fir Besucher) kann
vor dem Garagengebaude platziert werden. Die versiegelte Flache kann damit auf die Ga-
ragenzufahrt verringert werden (ca. 5 x 9 m).

Der zweigeschossige Hauptbaukorper soll auf einem langlichen Rechteck (Seitenverhaltnis
1:2,25) errichtet werden, Bruttogrundflache 225 m2.

Fur die Wohnung im Osten ist ein erdgeschossiger Anbau von insgesamt 50 rn? (BGF) vorge-
sehen: Eingangsbereich und Garten sind damit gefasst Insgesamt ergibt sich damit ein oberir-
discher Bruttorauminhalt von ca. 1.825 m?3, 200 rn® weniger als die urspriinglich genehmigte
Planung von 2014.

AuRerdem werden durch die Bebauung, Zufahrten etc. lediglich 430 m ? Grundstlcksflache
(vgl. Planung von 2014: 555 m?) versiegelt.

Um die Planung baurechtlich zu erméglichen, muss das Baufenster von 19 x 15 m auf 22,5
x 15 m vergroRert werden. Ein zusétzliches Baufenster von 8,5 x 6,0 m soll den einge-
schossigen Anbau ermdglichen. AuRerdem missen die Festsetzungen zur Dachneigung
von 22 bis 26 Grad auf 18 Grad angepasst werden.

Planung neu A 4

(Reissinger 2020)
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GrundsticksgréBe: 1.000 m? (Flur-Nr. 826/15 und 826/15)
Versiegelte Flache: 430 m? ‘925/7._5;;

Abb. 3 Darstellung der Planung der 10.Bebauungsplanédnderung (Quelle: Wohnen am Drumlinhiigel -
Architekturbliiro heiders bliro)
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND GEPLANTE AN-
DERUNG

Am 14.07.2020 hat der Gemeinderat Seeshaupt beschlossen, die Anderung fir den Bebau-
ungsplan ,An der Bahnhofstra3e“ im Bereich der Grundsticke FI.Nrn. 826/15 und 826/25, Ge-
markung Seeshaupt im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB durchzufiihren.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13 BauBG fir ein vereinfachtes Verfahren sind
erfullt:

- Es wird kein Vorhaben vorbereitet oder begriindet, dass einer Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

- Es gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der im BauGB genannten Schutzg-
ter.

- Fir die umgebende Bebauung —sowohl bestehend als auch kiinftig entstehend- sind durch
die Anderung keine Nachteile oder Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Grundziige und die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,An der Bahnhofstrae®
und seiner vergangenen Anderungen werden durch die genannte Anderung nicht beriihrt und
gelten daher unverandert weiter.

Die Anderung beinhaltet Festsetzungen durch Plan und Text.

Folgende wesentliche Vorgaben des rechtsglltigen Bebauungsplans ,An der Bahnhofstralle*
sind unter Bertlicksichtigung der vorangegangenen Anderungen fir den Geltungsbereich der 10.
Anderung gliltig:

* zwei Vollgeschosse mdglich (Festsetzung im Plan: GEPLANTE GBD. ZWEIG.)

* Dachneigung 22 — 26 Grad

* Baufenster 19x 15 m

*  Wandhdéhe 6,50 m

* Garagen und Nebenanlagen sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig (Vereinfach-
te Anderung 3 vom 02.02.2001)
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Abb. 4 Lage des Auszug Planzeichnung Bebauungsplan ,An der Bahnhofstralle, Pl. Nr. 826" der Ge-
meinde Seeshaupt vo0 1959, Geltungsbereich der 10. Anderung (schwarz gestrichelt)
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Festsetzungen zur Dachneigung

Bestand rechtsgultiger Bebauungsplan:

§ 4

Bauform

(1) Als GrundriBform ist ein Rechteck zu verwenden, dessen
Langseite wenigstens um 1/5 lénger ist als die Breitseite.

Auf dem Bebauungsplan sind Baurichttypen angegeben, diec Aufschluf
liber dic Dachnelgung, Sockel- und GeschoBhshe gebeon.

Dic Dachneigung muB bei eingeschossiger und bei mehrgeschossi-
ger Bauwweisc 22 Grad bis 26. Grad betragen.

Das Dach ist stets als Satteldach mit Firstrichtung gleich-
laufend zur Léngsceitc des Hauscs auszubilden.

Der Jochsol zwischen erd- und mehrgeschossigen Hiusern er-
folgt nur in zusamuzcnhéingenden in sich abgeschlossenen Bau—
gruppen nach dem Bebauungsplan.

Abb. 5 Aktuell giiltige textliche Festsetzung Nr. §4 Bebauungsplan ,,An der Bahnhofstral8e, Pl. Nr. 826“

Begriindung zur Anderung der Festsetzung zur Dachneigung im Verhéltnis und damit verbun-
dene Auswirkungen auf die Wandhohe

Die Wandhdhe von 6 m ergibt mit einer Dachneigung von 18 Grad eine Firsthéhe von 7,60 m
(vgl. Nachbarbebauung: 9,60 m und 8,90 m). Der weit zurlickgesetzte First des Aufbaus (Later-
nendach) ist dann 9,20 m hoch. Durch die Herabsetzung der Hoéhe profitiert wiederum der
Nachbar im Norden, weil dessen Garten weniger lang verschattet wird.

Durch die Verringerung der Dachneigung auf 18 Grad kann somit die Firsthbhe um 50 cm im
Vergleich zur im aktuell gultigen Bebauungsplan festgesetzten zulassigen Wandhdhe/ Dachnei-
gung verringert werden.
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Abb. 6 Vergleich der First- und Wandhdhe bei einer Dachneigung von jeweils 26 Grad und 18 Grad
(Quelle: Architekturbiiro heiders bliro)

Anderung der Festsetzung § 4 (1) Satz 3 zur Dachneigung:

,Die Dachneigung muss bei eingeschossiger und mehrgeschossiger Bauweise 18 bis 26 Grad
betragen®.
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Festsetzungen zur Lage und GroRe des Baufensters und Aussagen zur Anzahl der Ge-
schosse

Bestand rechtsqultiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan sieht einen zweigeschossigen Hauptbaukdrper innerhalb eines Baufens-
ters von 19 x 15 Meter vor.

Begriindung zur Anderung der Abgrenzung des Baufensters

Der zweigeschossige Hauptbaukoérper soll auf einem langlichen Rechteck (Seitenverhaltnis
1:2,25) errichtet werden, Bruttogrundflache 225 m?. Fiir die Wohnung im Osten ist ein erdge-
schossiger Anbau von insgesamt 50 rn? (BGF) vorgesehen: Eingangsbereich und Garten
sind damit gefasst Insgesamt ergibt sich damit ein oberirdischer Bruttorauminhalt von ca.
1.825 m?3, 200 rn®weniger als die urspriinglich genehmigte Planung von 2014.

AuRerdem werden durch die Bebauung, Zufahrten etc. lediglich 430 m? Grundstlicksflache
(vgl. Planung von 2014: 555 m?) versiegelt.

Anderung der Festsetzungen durch Planzeichen

Um die Planung baurechtlich zu erméglichen, wird das Baufenster auf 22,5 x 15 m vergroRert
und im Osten um 6,0 x 8,50 m erweitert.

Dabei wird das Baufenster mittels einer ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung“ in zwei Berei-
che unterteilt. In WA 1 sind zweigeschossige Bauten, in WA 2 eingeschossige Bauten zulassig.
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Abb. 7 Uberlagerung rechtsgiiltiger Bebauungsplan: Lage der Baufenster und Zuléssigkeit der zweige-
schossigen Nutzung mit der Abgrenzung des erweiterten Baufensters mit zwei- und eingeschossiger
Nutzung der 10. Anderung

Begriindung vom 26.01.2021 6



Gemeinde Seeshaupt 10. Anderung ,BP An der Bahnhofstrale“ FI.Nrn. 826/15 und 826/25 BEGRUNDUNG

Etting, den 26.01.2021

Dr. Ulrike Probstl- Haider
AGL- Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung

Seeshaupt, den

Friedrich Egold
Erster Bargermeister

Gemeinde Seeshaupt
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