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Das Grundstiick Flur-Nr. 387 ist aufgrund seiner Lage und GroRRe grundsatzlich fur die Aufstockung und Er-
weiterung des bestehenden Gebaudes sowie fiir die Teilung des Grundstiicks mit Errichtung eines Wohn-
und Geschéftshauses geeignet. Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden hierfir die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen.

Grinde fur die Bebauungsplanénderung:

- Die vom Gesetzgeber gewollte Nachverdichtung wird ermdglicht.

- Eine Baullicke wird geschlossen.

- Dringend bendtigter Wohnraum wird geschaffen.

- Der stadtische Wohnungsmarkt wird entlastet.

- Fur die junge Generation wird bezahlbares Bauen ermdglicht.

- Die landliche Struktur wird gestarkt.

- Arbeiten auf dem Land wird erméglicht.

- Durch Arbeitsplatze vor Ort wird der berufliche Pendelverkehr reduziert.
- Die Baukosten fur zusatzliche Wohneinheiten werden verringert.

- Die Fixkosten der vorhandenen Infrastruktur und ErschlieBung kann auf mehr Birger umgelegt werden.
- Der Zersiedelung wird entgegengewirkt.

1. Anlass der Anderung, Erforderlichkeit

Im Anderungsbereich sollen im Rahmen einer Nachverdichtung folgende Bebauungsmdglichkeiten er-
maoglicht werden:

- Erweiterung des bestehenden Wohngebaudes durch Anbau eines zuséatzlichen Raumes sowie Auf-
stockung,

- Neubau eines Wohn- und/oder Geschaftshauses auf einem eigenstandigen Grundstiick durch
Grundstlcksteilung.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Anderung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Schnaitsee - Ost" erforderlich.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst das ungeteilte Grundsttick Flur-Nummer
387 Gemarkung Schnaitsee, und befindet sich innerhalb des rechtsgtiltigen Bebauungsplanes ,Schnait-
see - Ost".

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geéandert, da es sich hier um
eine Nachverdichtung handelt.

Auch die Gbrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor:

- im Anderungsgebiet des Bebauungsplanes ist eine zulassige Grundflache festgesetzt,

- die Grundflache betragt weniger als 20.000 m?,

- durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das der Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) unterliegt,

- es besteht kein Anhaltspunkt fir eine Beeintréachtigung von Natura 2000 Gebieten
(das zu andernde Grundstiick liegt weder in noch in unmittelbarer Nahe zu einem Natura2000-Ge-
biet).

- es besteht kein Anhaltspunkt dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltprifung nicht erforder-
lich. Die relevanten Umweltbelange wurden dennoch ermittelt und im Rahmen der planerischen Abwaé-
gung berlcksichtigt. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist nicht anzuwenden.
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4. Bestand

Der Anderungsberich ist bebaut.

~ Luftbild mit Plangebiet (Quelle: BayernAtIas, Stand 06.11.2024)

5. Planung

Die Urfassung des Bebauungsplanes ,Schnaitsee — Ost* stammt aus dem Jahr 1968. Die 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Schnaitsee — Ost* stammt aus dem Jahr 1979. Im Zuge der aktuellen Anderung
des Bebauungsplans werden die Festsetzungen der derzeit fiir den Planbereich giltigen Fassung des
Bebauungsplanes ,Schnaitsee - Ost“ an das geplante Bauvorhaben angepasst oder erganzt.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan: allgemeines Wohngebiet

Festsetzung fiir die Anderung: allgemeines Wohngebiet
Die Ausnahmen des 8 4 Abs. 3 BauNVO werden
nicht Bestandteil der Bebauungsplananderung.
Eine Blro- oder Gewerbenutzung (nicht stérend)
kann Ausnahmsweise zugelassen werden.

Mit dieser Festsetzung soll die Nutzung z.B. als Biirogebaude fiir z.B. Softwareprogrammierung oder fiir
stilles (nicht stérendes) Gewerbe ermdglicht werden.

5.2. Grundflachenzahl

Festsetzung im derzeit giiltigen Bebauungsplan: 0,3
Festsetzung fur die Anderung: 0,35

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird erh6ht, um eine Nachverdichtung auf dem Grundsttick zu ermdgli-
chen. Die in der Baunutzungsverordnung (Stand August 2023) fur allgemeine Wohngebiete (WA) emp-
fohlene Obergrenze von 0,40 wird nicht tberschritten.

5.3. Eingeschossige Anbauten

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan: keine

Festsetzung fiir die Anderung: Eingeschossige Anbauten an das Hauptgebaude
(z. B. Wintergarten) sind bis zu einer L&nge von
5,00 m und einer Tiefe von 1,50 m zulassig. Die
Langsseite des Anbaus muss parallel zur Langs-
seite des Hauptgeb&udes verlaufen.
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Dem Bauherrn soll die Mdglichkeit gegeben werden, z.B. einen Wintergarten an das Hauptgebaude an-
zubauen. Dadurch kann z.B. die Energieeffizienz des Wohngebaudes verbessert werden. Dartiber hin-
aus ergeben sich zusatzliche Mdglichkeiten, das Erscheinungsbild des Gebaudes aufzuwerten und zu-
satzlichen funktionalen Wohnraum zu schaffen.

5.4. Haustyp
Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: keine
Festsetzung fur die Anderung: nur Einzelhduser zulassig

Festsetzung zur Klarstellung
5.5. Zahl der Vollgeschosse

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan
fur Gebaudetyp H: Erd- + Untergeschoss
Festsetzung fur die Anderung: 11, zul. 2 Vollgeschosse (Hochstgrenze),

Bei dem Baugrundsttick handelt es sich um ein Hanggrundstiick. Mit dieser Festsetzung soll dem Bau-
herrn die Wahl gelassen werden, ob er die moglichen zwei Vollgeschosse im Unter- und Erdgeschoss
oder im Erd- und Obergeschoss errichtet.

5.6. Zulassige Wohneinheiten

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: keine
Festsetzung fiir die Anderung: 2 Wohneinheiten
Festsetzung zur Klarstellung

5.7. Seitliche Wandhthe

Hauptgebaude

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan

fur Gebaudetyp H: keine
Festsetzung fur die Anderung: 7,20 m

Mit der Festsetzung der seitlichen Wandhdhe auf 7,20 m soll die Mdglichkeit geschaffen werden, beste-
hende Gebéaude aufzustocken und neue Gebaude mit einem Obergeschoss als Vollgeschoss zu errich-
ten. Damit wird die Moglichkeit erdffnet, preiswerten Wohnraum zu schaffen.

Garagen, Carport

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan

fur Gebaudetyp H: keine
Festsetzung fur die Anderung: 3,00m

Festsetzung zur Klarstellung

Nebengebaude

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan

fur Gebaudetyp H: keine
Festsetzung fur die Anderung: 3,00 m

Festsetzung zur Klarstellung

5.8. Terrasse, AulRentreppe

Die Errichtung von Terrassen und AulRentreppen aufRerhalb der Baugrenzen wird zugelassen, um dem
Bauherrn mehr Gestaltungsfreiheit zu ermdglichen.
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5.9. Bauweise

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: keine
Festsetzung fiir die Anderung: offene Bauweise

Festsetzung zur Klarstellung

5.10. Nebengebaude aulRerhalb der Baugrenze zulassig

Festsetzung im derzeit giiltigen Bebauungsplan: keine

Festsetzung fur die Anderung: Auf dem Baugrundstick ist aul3erhalb der Bau-
grenze zusatzlich ein Nebengebaude im Sinne von
§ 14 BauNVO (z.B. Gartenhauschen) mit einer
Grundflache von max. 15 m2 zulassig.

Dem Bauherrn soll die Mdglichkeit eingeraumt werden, z.B. ein Gartenhaus oder einen Gerateschup-
pen zur Aufbewahrung von z.B. Gartengeraten, Terrassenmdbeln zu errichten. Die maximale Grundfla-
che (15 m?) und die seitliche Wandhohe (3,0 m) werden durch eine entsprechende Festsetzung fixiert.

5.11. AuBenputz, Fassadenverkleidung
Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan: keine

Festsetzung fur die Anderung: AulRenputze sind in einer flachigen ortsiiblichen Art
auszufuhren. Holz, Holzverschalungen aus heimi-
schen Hélzern ohne deckenden Anstrich sind in
allen Stockwerken in waagrechter oder senkrech-
ter Ausfliihrung zulassig.

Festsetzung zur Klarstellung
5.12. Dachiberstande

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan: keine

Festsetzung fur die Anderung: Hauptgebaude:
Ortgang mind. 1,00 m
Traufe mind. 1,00 m

Garagen, Carports, Nebengebaude

Ortgang mind. 0,50 m
Traufe mind. 0,50 m

Mit der Festsetzung des Mindestdachiiberstandes soll erreicht werden, dass Dacher mit einem ortsubli-
chen Dachiberstand errichtet werden.

5.13. Dachform

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: Alle Wohngeb&aude missen ein Satteldach mit
< 24° Dachneigung erhalten.
Festsetzung fur die Anderung: Hauptgebaude

GleichmaRig geneigtes Satteldach mit mittigem
First. Bei Gebédudeanbauten wie z. B. Erker sind
Pultdacher zulassig.
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Durch die Festsetzung soll eine einheitliche und ruhige Dachlandschaft mit symmetrischen Sattelda-
chern erreicht werden. Um den Anbau von z.B. Erkern oder Wintergarten zu ermdglichen, sind fir diese
Gebéaudeteile Pultdacher zulassig.

Garagen, Carport, Nebengebaude

Gleichmafig geneigtes Satteldach mit mittigem
First. Begriinte Flachdacher sind zuléssig. Eine
Nutzung der Flachdacher als Dachterrasse ist zu-
lassig. Die Brandschutzvorschriften sind einzuhal-
ten.

Satteldach
Durch die Festsetzung soll eine einheitliche und ruhige Dachlandschaft mit symmetrischen Sattelda-
chern erreicht werden.

Begriintes Flachdach

Durch die Moglichkeit, auf Garagen, Carports und Nebengebauden ein begriintes Flachdach zu errich-
ten, wird die vom Gesetzgeber gewlinschte Griindachstrategie umgesetzt:

- Das Griundach wirkt wie ein Schwamm und gleicht Trockenheit und Wasseriiberschuss aus,

- es reguliert die Umgebungstemperatur,

- im Sommer entsteht ein Kihleffekt durch Verdunstungskalte,

-es verbessert die Luftqualitat durch Filterung von Schadstoffen, CO2 und Feinstaub.

5.14. Dachneigung

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: <24°
Festsetzung fiir die Anderung: Hauptgebaude, Garagen, Carport, Nebengebaude
20° - 24°,

Die Dachneigungen der einzelnen Geb&aude durfen
unterschiedlich sein. Satteldéacher sind beidseitig
mit gleicher Dachneigung und gleichem Dachtber-
stand auszufuhren.

5.15. Dachdeckung

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan: keine

Festsetzung fur die Anderung: Die Dacheindeckung hat mit roten oder rotbraunen
Dachziegeln oder Dachpfannen zu erfolgen. Ter-
rasseniiberdachungen sind alternativ in Glas zu-
lassig. Alle anderen Arten von Dacheindeckungen
sind unzulassig.

Durch die Festsetzung der Farbe der Dacheindeckung und die Beschréankung des Eindeckungsmateri-
als auf Dachziegel oder Dachpfannen soll verhindert werden, dass in Farbe und Material ortsunibliche
Dacheindeckungsmaterialien wie z.B. Trapezblech verwendet werden.

Die Zulassigkeit von Terrassentberdachungen aus Glas soll eine zu starke Verdunkelung bzw. Ver-
schattung der angrenzenden Wohnraume verhindern.

5.16. Dacheinschnitte

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: keine
Festsetzung fur die Anderung: Negative Dacheinschnitte sind unzulassig.
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Festsetzung zur Klarstellung

5.17. Dachgauben

Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: keine
Festsetzung fur die Anderung: Dachgauben sind zul&ssig.

Dachgauben ermdglichen eine bessere Nutzung des Ober- bzw. Dachgeschosses und schaffen zuséatz-
lichen Wohnraum.

5.18. Quergiebel

Festsetzung im derzeit giiltigen Bebauungsplan: keine

Festsetzung fur die Anderung: Je Traufseite ist ein Quergiebel am Hauptgebaude
zulassig. Die Quergiebel sind aus der Traufe zu
entwickeln und mittig anzuordnen, ein Abweichen
um bis zu 0,50 m aus der Mitte ist zulassig.
Firstansatz Quergiebel mind. 0,30 m unter Haupt-
first.

Dachneigung des Quergiebels:

Bis zu 5° groéRer als die Dachneigung des Haupt-
gebaudes.

Breite der Quergiebel (ohne Dachiiberstand): Max.
1/3 der Lange des jeweiligen Gebaudeteils ohne
Bericksichtigung der Dachiberstande.

Quergiebel erméglichen eine bessere Nutzung des Ober- bzw. Dachgeschosses und schaffen zusatzli-
chen Wohnraum. Sie erhéhen die gestalterische Vielfalt.

5.19. Gelandemodellierungen, Stitzmauern

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan: keine

Festsetzung fur die Anderung: Gelandemodellierungen sind zulassig, jedoch auf
das erforderliche Mindestmal? zu beschranken.
Hohenspringe innerhalb des Baugrundstiicks sind
landschaftlich durch Béschungen zu modellieren.

Stutzmauern zur Gelandeabfangung im Bereich
der Fahrnbichlistral3e kénnen ausnahmsweise zu-
gelassen werden (siehe Systemzeichnung). Sie
sind mit Naturstein oder gespitzten Beton auszubil-
den und dauerhaft zu begriinen.

Das kunftige Gelande am Geb&ude ist talseitig
mind. bis OK RFB Bodenplatte anzugleichen.

An den Grundstiicksgrenzen ist das Gelande an
das bestehende Gelande zu den Nachbargrund-
stlicken anzugleichen.

Mit dem Bauantrag sind entsprechende Hoéhen-
plane mit Darstellung von natirlichem und
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geplantem Gelandeverlauf bis zu den Grund-
stlicksgrenzen mit Anschluss an das Gelande der

Nachbargrundstlicke vorzulegen.

Um dem Bauherrn Gestaltungsmdoglichkeiten fir das Hanggrundstiick zu ermdglichen, ist die Errichtung
einer Stutzmauer im Bereich der Fahrnbichlstralle ausnahmsweise zuléassig.

Geringfluigige Gelandemodellierungen sind zuldssig, um dem Bauherrn eine Gartenflache mit geringem
Gefalle zu ermdglichen. Dies erleichtert die Nutzung als Nutzgarten und als Spielflache fur Kinder.

Um steile Bdschungen an den Grundstiicksgrenzen zu vermeiden, wird eine Angleichung des geplanten
Gelandes an das bestehende Gelédnde des Nachbargrundstiicks gefordert.

5.20. Garagen, Stellplatze

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan:

Festsetzung fur die Anderung:

Festsetzungen zur Klarstellung

5.21. Grunordnung, Bepflanzung, Einfriedung

Festsetzung im derzeit giltigen Bebauungsplan:

Festsetzung fur die Anderung:

Festsetzungen zur Klarstellung

5.22. Regenerative Energien

keine

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze zu errichten.
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Fla-
chen fur Garagen und Carports (GA, Ca) und in-
nerhalb der Baugrenzen zulassig.

Oberirdische Stellplatze sind innerhalb und aulRer-
halb der Flachen fur Garagen und Carports sowie
der Uberbaubaren Grundflachen zulassig.
Tiefgaragen sind nicht zulassig.

Zufahrten von Garagen oder Carports sind von
Einfriedungen freizuhalten.

keine

Einfriedungen und Anpflanzungen missen einen
Abstand von mind. 0,75 m zum befestigten Fahr-
bahnrand aufweisen, Uberwuchs ist zu entfernen.

Nadelgeholze aller Art (auch Thujen), hangende,
saulen- und pyramidenférmige Arten und Sorten
sind unzulassig.

Die Eingriinung hat spatestens mit der nachsten
Vegetationsperiode nach Errichtung des Gebéau-
des zu erfolgen.

Stellplatze, Zufahrten, Garagenvorplatze sind was-
serdurchlassig herzustellen.

Aspabhltierte Flachen sind nicht zul&ssig.
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Festsetzung im derzeit gultigen Bebauungsplan: keine
Festsetzung fur die Anderung: Anlagen zur Energiegewinnung (z. B. Photovoltaik-

anlagen, Sonnenkollektoren) sind parallel zur
Dachflache und als aufgestanderte Anlage zulas-

sig.

Photovoltaikanlagen an senkrechten Fassadenfla-
chen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Festsetzungen zur Klarstellung

5.23. Abstandsflachenrecht

Festsetzung fur die Anderung: Ist die mittlere Wandhdhe von grenznahen Gara-
gen (Grenzabstand max. 1,00 m) bedingt durch
den natirlichen Geléandeverlauf groR3er als 3,00 m,
muss die Garage an dieser Seite keine Abstands-
flache einhalten.

Das vorhandene Hanggelande bedingt, dass die Garagen die erforderlichen Abstandsflachen zur
Grundstlicksgrenze nicht einhalten kénnen. Fir grenznahe Garagen sind daher keine Abstandsflachen
zur betreffenden Grundstiicksgrenze erforderlich.
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6. Auswirkungen

Die Bebauungsplananderung wirkt sich nicht nachteilig auf 6ffentlich-rechtlich geschitzte nachbarliche
Belange aus.

6.1. Ortsbild
Im Bereich der Bebauungsplananderung bzw. in der ndheren Umgebung liegt kein schiitzenswer-
tes Ortsbild oder ein Ortsbild mit besonderem Charakter vor. Das bestehende Ortsbild entspricht
dem Ublichen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine Nachverdichtung erméglicht. Das Ortsbild
kann sich dadurch in geringem Umfang verandern. Jedoch ist nicht zu erwarten, dass sich das
Ortsbild durch Umsetzung der Planung nachteilig verandert.

6.2. Natur und Landschaft
Die Anderung hat keine Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft.
6.3. Immissionen

Das Baugebiet ,Schnaitsee - Ost* ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die vorhandenen
Larmemissionen im Anderungsbereich entsprechen dem gebietstypischen Charakter.

7. ErschlieBung

Das Plangebiet ist tber die Fahrnbichlstral3e erschlossen.

Anfallendes Schmutzwasser ist in den vorhandenen gemeindlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.
Ein Hausanschlussschacht fir die Bestandsbebauung ist vorhanden.
Ein Hausanschlussschacht fir das geteilte Grundstiick ist zu errichten.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem Grundsttick zu versickern.

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikation ist bestehend.

8. Eingriffsbilanzierung

Im Verfahren nach § 13a BauGB ist die Eingriffsregelung nach Baurecht nicht anzuwenden. Ein Eingriff
nach Naturschutzrecht liegt nicht vor.

Artenschutzrechtliche Belange werden gesondert in Ziffer 9 aufgezeigt.

8.1. Schutzgebiete und Biotope:

Im Umkreis von 100 m liegen keine Schutzgebiete Naturschutz, Waldschutz sowie keine Baudenkma-
ler.

9. Artenschutzrecht

Die freien Flachen des Grundstiicks werden als Garten genutzt.

Bestehende Grunstrukturen, die von artenschutzrechtlichen Arten als Wohn- oder Brutstétten genutzt
werden kdnnten, sind innerhalb des Anderungsbereiches vor Ort nicht erkennbar.

Da aufgrund dieser Vorprifung artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande nicht zu erwarten sind, kann
entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehdrde auf eine spezielle artenschutzrechtliche Pru-
fung verzichtet werden.
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10. Grunordnung, Freiflachengestaltung

11.

12.

Das von der Anderung betroffene Gebiet stellt eine Flache ohne erhaltenswerte Gehdlzbestande dar.
Die Flache wird in ihrem derzeitigen Zustand als Garten genutzt.

Grunordnerische und freiflachengestalterische Maf3nahmen fiir das Privatgrundstick werden nicht fest-
gesetzt.

Kosten

Durch die geplante Bebauungsplandnderung entstehen der Gemeinde keine zusétzlichen Kosten.

Zusammenfassung

Aus ortsplanerischen Aspekten wird die Bebauungsplandnderung als vertretbar und vertraglich gese-
hen. Mit der Umsetzung der Planung wird eine umwelt- und ressourcenschonende Nachverdichtung
ermdglicht.

Die Erschliel3ung ist bestehend und somit gesichert.

Fir den Entwurf; ...

Gemeinde Schnaitsee Rieperdinger
Schmidinger, 1. Burgermeister Entwurfsverfasser
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