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Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan ,Seestral’e II* in der Fassung vom 15.05.1992, rechtsverbindlich seit
27.04.1994, regelt die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Bereich Seestralle und
Seeleite.

Der Eigentimer des Flurstiicks 145/1, Gemarkung Hechendorf a. Pilsensee, méchte den bau-
falligen Bestandsbungalow auf seinem Grundstiick durch einen Neubau mit Erd- und Dachge-
schoss ersetzen. Aufgrund der eher restriktiven Festsetzungen des Bebauungsplanes ,See-
stralde 1I* ist ein Dachgeschossausbau insbesondere im Bereich der Seeleite jedoch nur sehr
eingeschrankt méglich.

Der Grundstiickseigentiimer ist folglich mit der Bitte an die Gemeinde herangetreten, die Fest-
setzungen zur Dachgestaltung anzupassen, um dadurch einen etwas gréReren Gestaltungs-
spielraum fir die Ausgestaltung des Dachgeschosses zu eréffnen. Vorgesehen ware die Aus-
bildung eines versetzten Satteldachs anstatt des bislang ausschlief3lich vorgeschriebenen
~hormalen® Satteldachs, die Erhéhung der Dachneigung von derzeit 23° auf ca. 30° sowie ggdf.
die Ausbildung von Dachgauben.

Der Bauherr verweist zudem auf zahlreiche Vergleichsfélle in der ndheren Umgebung, bei de-
nen bereits eine abweichende Dachform, eine hohere Dachneigung und Dachgauben vorzu-
finden sind. Allerdings handelt es sich hier im Wesentlichen um Bestandsbauten, die bereits
vor Inkraftsetzung des Bebauungsplanes vorhanden waren und Bestandsschutz geniel3en. Als
Bezugsfalle fur eine etwaige Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes schei-
den diese daher nach aktuellem Kenntnisstand aus. Insofern kénnte nur eine Bebauungs-
planéanderung zu mehr Flexibilitdt beim Dachgeschossausbau fiihren.

Vor dem Hintergrund des Gleichbehandlungsgrundsatzes und der allgemeinen Wohnraum-
knappheit sind die restriktiven Festsetzungen zur Dachgestaltung im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan ,Seestralie II“ aus heutiger Sicht durchaus zu hinterfragen. Da es sich bei den
vorgeschlagenen Anderungen zudem nur um eine untergeordnete Anpassung von Gestal-
tungsfestsetzungen handelt, wodurch weder das Maf} der baulichen Nutzung noch das zu-
grundeliegende stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes geandert werden, hat sich die
Gemeinde Seefeld zu einer Anderung des Bebauungsplanes entschlossen.

Ferner erdffnet sich in diesem Zusammenhang die Mdglichkeit, die zu unbestimmten Hohen-
festsetzungen unter Pkt. 5¢) und 5d) des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes an heutige
rechtliche Mal3stédbe anzupassen und eine Klarstellung hinsichtlich des unteren Bezugspunk-
tes herbeizufihren (siehe Ausfiihrungen unter Pkt. 2.1).

Die Bebauungsplanédnderung kann im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durchge-
fuhrt werden, da die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden.

Erldauterung der geanderten Festsetzungen

Klarstellung der Festsetzungen 5c und 5d (unterer Hohenbezugspunkt)

Unter Pkt. 5 der Bebauungsplansatzung in der Fassung vom 15.05.1992 werden unter Ab-
schnitt ¢) und d) die H6he des Erdgeschossrohful3bodens sowie die Wandhdhen geregelt.

Als unterer Bezugspunkt wurde dabei die natirrliche Gelandeoberflache oder alternativ eine
von der Kreisverwaltungsbehorde festgesetzte Gelandeoberflaiche definiert. Diese in den
1990er Jahren Ubliche Herangehensweise ist nach heutigen rechtlichen MaRRstdben problema-
tisch, da die Festsetzung infolge der erdffneten Wahlmaoglichkeit zu unbestimmt ist.
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Vor diesem Hintergrund wird die gegenstandliche Bebauungsplananderung zum Anlass ge-
nommen, auch die Hohenfestsetzungen unter Pkt. 5 entsprechend anzupassen. Demnach
wird der Zusatz ,oder der von der Kreisverwaltungsbehoérde festgesetzten [Gelandeoberfla-
che]” in den Festsetzungen 5c¢) und 5d) gestrichen, so dass zukiinftig ausschlieBlich die natir-
liche Gelandeoberflache als einziger unterer Bezugspunkt heranzuziehen ist.

Bei der Streichung des 0.g. Zusatzes handelt es sich nicht um keine inhaltliche Anderung im
engeren Sinne, sondern lediglich um eine Klarstellung der bislang zu unbestimmten Festset-
zungen 5c¢) und 5d).

2.2 Anpassung der Gestaltungsfestsetzungen 5f, 5h, 5j (Dachform, Dachneigung, Gauben)

Zusatzliche Dachform ,versetztes Satteldach®

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind unter 5f) ausschlief3lich Satteldécher als zulassige
Dachform festgesetzt. Durch die Ergdnzung der Zuldssigkeit von versetzten Satteldachern
(siehe nachfolgende Abbildung) wird den Bauherren eine zusétzliche Gestaltungsmdoglichkeit
zugestanden, die einen gréf3eren Spielraum beim Dachgeschossausbau eréffnet und insbe-
sondere die Belichtungssituation im Dachgeschoss verbessern kann. Die Hohe des Versatzes
im Firstbereich darf dabei maximal 1,5 m betragen.

max. 1,5m I

Schemazeichnung versetztes Satteldach

Die Grundform des Satteldachs bleibt als baugebietspragende Form dabei weiterhin erhalten.
Die Ausbildung als versetztes Satteldach stellt lediglich eine untergeordnete Abwandlung des
shormalen® Satteldachs dar und st6rt nicht das optische Gesamtgeflige, zumal bereits auf den
in ndherer Umgebung befindlichen Grundstiicken Flur Nrn. 143/0 und 143/8 Geb&aude mit ver-
setzten Satteldachern vorhanden sind.

Erhdhung der Dachneigung auf max. 33°

Im Bereich der Seeleite ist die Dachneigung bislang auf maximal 23° begrenzt. Im Zuge der
Bebauungsplananderung wird die Dachneigung analog zum grof3ten Teil des Bebauungsplan-
gebietes auf maximal 33° erhéht und somit angeglichen.

Mit der Festsetzung einer Dachneigung von 16° bis 33° ergeben sich bessere Nutzungs- und
Ausbaumoglichkeiten im Dachgeschoss. Das bisherige &uf3ere Erscheinungsbild bleibt dabei
nahezu unverandert, da eine Anpassung der Dachneigung um +10° optisch kaum ins Gewicht
fallt.
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Hingegen wird die Festsetzung zur maximal zulassigen Wandhohe von 3,50 m sowie die Be-
schrankung auf ein Vollgeschoss nach wie vor aufrechterhalten. Damit bleibt das planerische
Grundkonzept, das eher niedrige ein- bis zweigeschossige Gebaude mit harmonischem Uber-
gang zum See vorsieht, weiterhin gewahrt. Am Maf3 der baulichen Nutzung ergibt sich keine
Anderung.

Zugleich kann mit der Erhéhung der Dachneigung eine Gleichbehandlung zwischen mdglichen
Neubauten und zahlreichen &lteren, schon vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes vorhande-
nen Bestandsbauten erzielt werden, die bereits jetzt héhere Dachneigungen als 23° aufweisen
(z.B. Flurstiicke 145/0, 145/4, 146/0, 147/0 und 151/0). Auch fir diese Grundstiicke, die sich
bisher lediglich auf Bestandsschutz berufen konnten, ergibt sich durch die Auflésung des Kon-
flikts mit den bisherigen Festsetzungen eine Verbesserung durch gré3ere Rechtssicherheit.

Zulassigkeit von Dachgauben

Bislang waren Dachgauben gemalR Festsetzung 5j) des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
grundsatzlich ausgeschlossen.

Bei Betrachtung der Bestandssituation féllt allerdings auf, dass zahlreiche Wohngebaude
Dachgauben aufweisen (z.B. Flurstiicke 128/4, 129/0, 129/3, 132/2, 143/3, 146/0, 147/2 und
149/5). Dabei handelt es sich nicht ausschlieRlich um Bestandsbauten, die bereits vor dem In-
krafttreten des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes vorhanden waren, sondern mindestens
in einem Fall auch um ein nachtraglich im Wege der Befreiung genehmigtes Wohngebéude
mit Dachgauben (z.B. Flurstlick 149/5).

Vor diesem Hintergrund erscheint die Festsetzung aus Sicht der Gemeinde nicht mehr haltbar.
Im Sinne der Gleichbehandlung soll der grundsatzliche Ausschluss von Dachgauben daher
gestrichen werden. Aus gestalterischen Griinden sollen Dachgauben aber erst ab einer Dach-
neigung von mind. 28° zugelassen werden.

Zukinftigen Bauherren ergibt sich somit eine weitere Mdglichkeit, das Dachgeschoss besser
auszunutzen und eine bessere Belichtung sicherzustellen.

Dacheinschnitte, die im gesamten Plangebiet auch bislang nicht vorhanden sind, sollen aus
gestalterischen und energetischen Griinden jedoch nach wie vor nicht zulassig sein.

Klaus Kogel
Erster Blrgermeister

Anlagen

Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Seestral3e 11“ in der Fassung
vom 15.05.1992
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ANLAGE

Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,SeestraBe Il
(Fassung vom 15.05.1992, rechtsverbindlich seit 27.04.1994)

5. Bauliche Gestaltung

a) Bauvorhaben milssen sich organisch in das Gellnde einfiigen; das
} Opts— une Landscheftshild beedintriichtigende Ahgrabungen oder Auf-
schiittunoen sind nicht zuldssia.

b} Fiir Doppelhduser ist an der gemeinsamen Grenze Grenzbebauung vorge-
schrieben und eine einheitliche Gestaltung hinsichtlich Hihe, Dach-
form, Dachneigung und verwendeter Materialien einzuhalten.

c) Die Hihe der Oberkante des Erdgeschofrohfuflbodens, gemessen von der
natirlichen oder der von der ﬂraisvarwaltungsbghﬁrde festgesetzten
Gelindeoberfliche, darf 0,30 m nicht Uberschreiten.

d) Die Wandhthe, gemessen von der Schnittlinie zwischen AuBenwand und
Dachoberkante zur natirlichen oder der von der Kreisverwaltungsbe-
hirde festgesetztien Gelandeoberfldche, darf traufseitig bei einoe-
schossigen Hiusern 3,50 w (im Sondergebiet "Wochenendhausgebiet”
3,00 m) und bei zweigeschossigen Hiusern 6,00 m talseits und 3,50 m
bergseits nicht iberschreiten. Kniestiicke oberhalb des ersten Ober-
geschosses sind nur in einer konstruktiven Hiohe bis zu 0,30 m Uber
Oberkante Rohdecke zuldssig. Als Ausnahme ist auf dem Grundstiick
Fl.Mr. 147/2 eine Wandhihe von max. 3,90 m zuldssig.

e) o vorgeschriebene Hauptfirstrichtung
f) Ddcher sind als Sattelddcher auszubilden

g) Zuldssige Dachneioung 23° - 33° (als Ausnahme auf dem Grundstlick
Fl.Nr. 147/2 23° - 42°), sofern nichts anderes festoesetzt ist.

h) 16 - 23° zulissige Dachneigung: z.B. 16 - 23°

i) Zur Dacheindeckung sind nur Dachziegel in naturroter Farbe zulissiq.

J) Dacheinschnitte sowie Dachgauben sind nicht zuldssig.

k) Fiir AuBenwdnde ist weiber Putz vorgeschrieben; Glasbausteine sind
nicht zulissig; Wandverkleidungen sind nur in naturfarbenem Holz
mit senkrechter Schalung zuldssig.

1) Fenster, Tiren und Tore sind nur in den Materialien Holz und Glas
zuldssig.

m) 5tellplitze fir bewegliche Abfallbehdlter miissen iberdacht sein.
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