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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Bei dem Grundstiick FI. Nr. 38, Gemarkung Magnetsried handelt es sich um eine in der Ortsmit-
te des Ortsteils Magnetsried liegende Hofstelle.

Das Grundstlick hat eine GrofRe von 3.747 m?2.

Abb. 1 Luftbild mit Parzellierung und Abgrenzung der Anderung Bebauungsplan (Quelle: Bayernatlas,
November 2022)

Ziel ist es, das Dachgeschoss des bestehenden Wohnhauses zur Wohnraumschaffung auszu-
bauen. Die aktuell zulassige Anzahl der Wohneinheiten ist derzeit nicht ausgeschopft. Die Er-
schliefung des neuen Wohnraums soll tber ein innenliegendes Treppenhaus erfolgen.

Begrindung zur Satzung vom 14.02.2023 2



Gemeinde Seeshaupt 18. Anderung Bebauungsplan ,Magnetsried Ortskern® im Bereich FI. Nr. 38 BEGRUNDUNG

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND GEPLANTE AN-
DERUNG
Am ........ hat der Gemeinderat Seeshaupt beschlossen, die 18. Anderung Bebauungsplan An-

derung Bebauungsplan "Magnetsried- Ortskern“ im Bereich FI. Nr 38, Gemarkung Magnetsried
im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB durchzufiihren.

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

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

- Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der im BauGB genannten Schutzgu-
ter.

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

Die Grundzige und die Ubrigen, nicht geanderten Festsetzungen des Bebauungsplans "Orts-
kern- Magnetsried" und seiner vorangegangenen Anderungen werden durch die vorliegende
Anderung nicht berlhrt und gelten daher unverandert weiter.

Notwendig ist die Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 3e Dachflachen und Dachgauben

Bestand rechtsqiltiger Bebauungsplan

Festsetzung Nr. 3e macht exakte Vorgaben zur Gestaltung der Dachflachen und Dachgauben:

LAlle Satteldachflachen sind mit Ton- oder Betondachsteinen in naturroten Farbténen einzude-
cken. Auf fur alle Nichtwohngebaude (Garagen, Schuppen, Geratehauser, gewerbliche Bauten,
landwirtschaftliche Betriebsgebaude, Nebengebaude) werden Satteldacher mit einer Mindest-
neigung ab 21° zwingend festgesetzt. Die Dachneigung ist auf die Hauptgebaude abzustimmen.
Pultdacher fur untergeordnete Anbauten/ Nebengebaude sind ausnahmsweise zulassig, wenn
die Firstseite an ein héheres Hauptgebaude angebaut wird. Dachgauben sind nur fir Wohnge-
baude Uber 35° Dachneigung zulassig.

Es sind nur Einzelgauben mit einer max. Auf3enbreite von 1,40 m und einer max. Firsthéhe von
2,50 m (gemessen AulRenkante Gaube bis Schnittpunkt Dachhaut) gestattet. Der Abstand von
Einzelgauben untereinander muss mind. 1,50 m zur Giebelwand mind. 2,0 m betragen.

Gauben sind mit Sattel- oder Walmdachern abzudecken. Schleppgauben sind ausnahmsweise
bei Dachneigungen Uber 35 Grad zulassig. Die Schleppgaubenbreite darf max. 2,50 m nicht
Uberschreiten.

Bei Neubauten ist je Gebaudeeinheit max. 1. Quer-/ Ziergiebel zulassig (max. 40 % der Fassa-
denlange).

Bei (Alt) — Hofstellen sind keine Quer- Ziergiebel zulassig.”

Begriindung zur Satzung vom 14.02.2023 3



Gemeinde Seeshaupt 18. Anderung Bebauungsplan ,Magnetsried Ortskern® im Bereich FI. Nr. 38 BEGRUNDUNG

Begriindung zur Anderung der Abgrenzung des Baufensters

Im Sinne der Gleichberechtigung und in Bezug auf bereits im Zuge von Befreiungen der Fest-
setzung 3e umgesetzten Beispielen in der direkten Umgebung

- Hausnummer 39: Hofstelle mit Quergiebel und 2 Dachgauben
- Hausnummer 35: Hofstelle mit Quergiebel

- Hausnummer 20: Hofstelle mit Quergiebel

- Hausnummer 34: Wohnhaus mit Quergiebel

- Hausnummer 44: Hofstelle mit Quergiebel

- Hausnummer 31 : Wohnhaus mit Quergiebel

ist die Anderung der Festsetzung beziiglich des Neigungsgrades in Kombination mit der Zu-
lassigkeit von Dachgauben, sowie die Streichung des letzten Satzes der Festsetzung Nr. 3e
gerechtfertigt.

Aufgrund neuer, baulich- technischer Vorgaben (z.B. Dammung) wird die max. zulassige Au-
Renbreite von Dachgauben von 1,40 m auf 2,00 m angehoben, um eine sinnvolle Nutzung
(Beleuchtung des Innenraums) durch den Einsatz der Dachgauben zu gewahrleisten. Um die
Proportionen der Gauben beizubehalten, wird aul’erdem die Firsthdhe der Gauben geringfi-
gig auf 3,0 m erhoht.

Anderung der Festsetzungen durch Text

Um die Planung baurechtlich zu ermdéglichen, lautet Festsetzung Nr. 3 e wie folgt:

LAlle Satteldachflachen sind mit Ton- oder Betondachsteinen in naturroten Farbténen einzude-
cken. Auf fir alle Nichtwohngebaude (Garagen, Schuppen, Geratehauser, gewerbliche Bauten,
landwirtschaftliche Betriebsgebaude, Nebengebaude) werden Satteldacher mit einer Mindest-
neigung ab 21° zwingend festgesetzt. Die Dachneigung ist auf die Hauptgebaude abzustimmen.
Pultdacher fur untergeordnete Anbauten/ Nebengebaude sind ausnahmsweise zulassig, wenn
die Firstseite an ein héheres Hauptgebaude angebaut wird. Dachgauben sind nur fir Wohnge-
baude Uber 32° Dachneigung zulassig.

Es sind nur Einzelgauben mit einer max. Auflenbreite von 2,0 m und einer max. Firsthdhe von
3,0 m (gemessen Aullenkante Gaube bis Schnittpunkt Dachhaut) gestattet. Der Abstand von
Einzelgauben untereinander muss mind. 1,50 m zur Giebelwand mind. 2,0 m betragen.

Gauben sind mit Sattel- oder Walmdachern abzudecken. Schleppgauben sind ausnahmsweise
bei Dachneigungen Uber 35 Grad zulassig. Die Schleppgaubenbreite darf max. 2,50 m nicht
Uberschreiten.

Bei Neubauten ist je Gebaudeeinheit max. 1. Quer-/ Ziergiebel zulassig (max. 40 % der Fassa-
denlange).”
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