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01. Vorbemerkung

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 80 , FichtenstraBe" aus dem Jahre 2004 setzt fir das GrundstUck
GoldbachstraBe 8 mit einer GréBe von 1.260 m2 einen Bauraum fUr ein Einzelhaus mit einer zuldssigen
Grundfl&che von ca. 212 m2 fest. Das GrundstUck ist bebaut mit einem 1-geschoBigen Werkstattge-
bd&ude und darunterliegender, in den Hang integrierten Garage sowie einem 2- geschoBigen Wohn-
haus im mittleren Hanggel@nde. Von der zul. Grundfl&che sind ca. 185 m2 verbaut. Vom Antragsteller ist
geplant, in der LUcke zwischen der Bestandsbebauung und der Bebauung Seehamer Weg 4 ein 1- ge-
schoBiges Einfamilienhaus zu erstellen.

In einem Grundsatzbeschluss hat der Gemeinderat sein Einversténdnis zu einer Anderung des Bebau-
ungsplanes erklart. Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplans eingezogene Fldche wird als BaulU-
cke innerhalb einer Bebauung gewertet, die den sudlichen Siedlungsteil von Vagen nach Westen hin
abschlieBt.

Das Erfordernis der Bauleitplanung ergibt sich vorrangig:

- aus dem privatem Ziel einer Wohnbebauung mit einem zusatzlichen Einfamilienhaus
- aus dem kommunalen Ziel einer behutsamen Nachverdichtung

- aus dem stadtebaulichen Ziel der SchlieBung von Baulicken

Das vereinfachte Verfahren nach §13 BauGB in Verbindung mit §13b BauGB wurde gewdanhlt, weil

- durch die Anderung die Grundzige der rechtskréftigen Planung nicht berihrt werden,

- weil durch die Einbeziehung mit einer Grundfldche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger
als 10 000 Quadratmetern, die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fidchen begrindet wird, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen, keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrin-
det wird, die einer Pflicht zur DurchfUhrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, keine Anhailts-
punkte fUr eine Beeintrdchtigung der in §1(6)7b BauGB genannten Schutzgiter bestehen und es
auch keine Anhaltpunkte daflr gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach §50 Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgeset-
zes zU beachten sind.

Eine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne der §§ 3(1) und 4(1) BauGB wird nicht durchge-

fGhrt.

Von einer Umweltprifung wird abgesehen.

02. Ziele

- Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf den sUdlichen GrundstUcksteil

- Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung und der BaurGume an die konkreten Bauabsichten
unter BerUcksichtigung der stadtebauliche Ziele des Urbebauungsplanes und der stadtebaulichen
Zielsetzung einer Nachverdichtung durch LUckenfUllung,

- Aktualisierung von Festsetzungen zu Garagen, Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen

- Ergénzung einer aktudlisierten Grinordnung

- Erg&nzung relevanter ortlicher Bauvorschriften

- BErgdnzung relevanter Hinweise

- Beibehaltung aller nicht geéinderten Festsetzungen/ GrinordnungsmaBnahmen/ Ortlichen Bauvor-
schriften/ Hinweise des Urbebauungsplanes

Der Planinhalt der Anderung soll auf ein erforderliches MindestmaB zurUickgefUhrt werden, das die stéid-
tebauliche Qualitat sichert ohne die Umsetzung zu sehr einzuschrdnken (schlanker Bebauungsplan).
Die Darstellungen des Planinhaltes sollen ggf. durch ergdnzende Hinweise zusatzlich erldutert werden.

03. Festsetzungen

01. MaB der baulichen Nutzung

GR nach §19(2) BauNvVO
Die Regelung des Urbebauungsplans Uber eine GRZ von 0,25 wurde gedndert in eine Regelung Uber
bauraumbezogene Grundfldchen. Das SummenmaB der Grundfl&ichen entspricht aber weiterhin dem
MaB der baulichen Nutzung gem. Urbebauungsplan.
Gem. Urbebauungsplan war eine Grundfldche von ca 212 m2 zuldssig (850*0.25= 212 m2 (Ansatz Bau-
land: zwischen Abgrenzungslinie Geltungsbereich und StraBenbegrenzungslinie GoldbachstraBe)). Die
Bestandsbebauung erreicht dieses MaB nicht ganz (120+70= 190 m2).
Gem. Anderungsplan ergibt sich bei gleicher GRZ von 0,25 eine zul&ssige Grundflédche von 315 m2
(1.260 *0,25=315 m2 (Ansatz Bauland= GrundstUcksgroBe)).

Seite 3 von 6



Die Grundfldchen des nordlichen Bauraums wurden bauraum- und bestandsbezogen festgesetzt mit
einem SummenmaB < Urbebauungsplan, die Grundflache des stdlichen Bauraums wurde entspre-
chend der Entwurfsplanung ebenfalls bauraumbezogen festgesetzt gem. Entwurfsplanung.
Eine zusatzliche Grundfiéiche fir Terrassen (ohne und mit Uberdachung) in definierter GréBe wurde fest-
gesetzt, da mit der GrundflGdche gem. Hauptfestsetzung die Dichte der baulichen Hauptnutzung festge-
sefzt wird und Terrassen als mitzurechnender, genehmigungsfreier, jedoch nicht raumrelevanter Teil der
Hauptnutzung bei Nichtansatz die zuldssige Grundfldche des Hauptbaukdrpers erhéhen und damit die
geplante raumliche Dichte verfalschen wirden. Durch Terrassen (je 45 m2) erhéht sich das Summenmai
der zuldssigen GrundflGchen auf 405 m2.
Die Ergdnzung zur festgesetzten Grundfldche nach §19(2) BauNVO (Hauptanlage) soll sicherstellen, dass
der Hauptbaukdrper unabhdngig der dazugehdrigen Bauteile fUr die Wohnnutzung im Freien eindeutig
definiert ist.

GRZ nach §19(4) BauNVO
Das MaB gem. Urbebauungsplan (0,25*1,7=0,43) wurde erhdht, da der Faktor bereits jetzt nicht aus-
reicht, um die nach anderen Vorschriften/ Erfordernissen notwendigen Fléichen fir Garagen, Stellplatze,
Zufahrten, Zugénge, Nebenanlagen innerhalb dieser Flichenbeschrankung unterzubringen. Durch die
Hanglage bedingt bestehen zusatzlich umfangreiche bauliche Anlagen, deren Dach als Hoffléche
(Ober den Garagen), als Terrasse bzw. Zugangsflédche zu Werkstatt und Wohnhaus dienen oder durch
die das GrundstUck lediglich unterbaut wurde (Erweiterungsfldche Garagenkeller). Auch der sUdliche
Baukdrper soll oberirdisch an die GoldbachstraBe und unterirdisch an die bestehenden Garagen ange-
bunden werden. Der Wert von 0,6 entspricht einer Uberschreitung der in Allgemeinen Wohngebieten
max. zul&ssigen Obergrenze der baulichen Nutzung (0,4) um 50% und ist damit konform mit der Uber-
schreitungsoption nach §19(4)2 BauNVO.

VollgeschoBe/ Gebdudehshe
Die Vollgeschoss- Regelung wurde aus dem Urbebauungsplan Ubernommen und entsprechend Be-
stand bzw. Entwurfsplanung festgesetzt. desgleichen die max. Geb&udehdhe.

Héhenlage
Die Héhenlage wurde durch einen maximalen Wert Uber NN festgesetzt. Er wurde einem Bestandnivelle-
ment bzw. der Planung entnommen und geringfUgig aufgerundet. Die Angaben ersetzen die Vorschrif-
ten des Urbebauungsplans (max. 30 cm Uber Fahrbahnrand).

02. Baugrenzen/ Bauweise

Baugrenzen :
Die Baur&dume wurden fir die noérdlichen Gebdude nach der tatsdchlichen Bestandsbebauung ange-
ordnet, fUr das stdliche Geb&ude nach dem Bauentwurf. Aufgrund der Uberschreitungsméglichkeit der
Grundfl&chen fur Wohnterrassen wurde analog dazu eine Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenzen
fUr diese Gebd&udeteile erforderlich.

Bauweise
Die offene Bauweise entspricht den Bauabsichten und auch der bisherigen Festsetzung des Urbebau-
ungsplanes.
Die Abstandsfléchensatzung der Gemeinde kommt nicht zum Tragen.

03. Garagen/ Stellplatze/ Nebenanlagen

Die Festsetzungen wurden gem. aktuellen Anforderungen neu gefasst. Umgrenzt wurden zusétzlich die
baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflédche, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird.

04. Sonstige Festsetzungen

Im Anderungsbereich werden einzelne Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 80 , FichtenstraBe* der
Urfassung von 2004 unwirksam und durch die Festsetzungen dieser Anderungsplanung ersetzt.

Alle anderen Festsetzungen/ GrinordnungsmaBnahmen/ Ortlichen Bauvorschriften/ Hinweise des Urbe-
bauungsplanes gelten weiterhin und werden Teil Anderungssatzung. Eine redaktionelle Aufnahme in
den Anderungsplan erfolgte nicht.

Der Uberplante Bereich des Urbebauungsplanes wurde vom Einbeziehungsteil durch eine Abgrenzungs-
linie innerhalb des Geltungsbereiches der Anderungsplanung getrennt.

05. Aufgehobene Festsetzungen

Der Geltungsbereich alt im GrundstUck widerspricht dem Geltungsbereich der Anderung. Die Abgren-
zungslinie war deshalb zu ersetzen.

Die bestandsfestgesetzten groBkronigen B&ume sind nicht mehr da, womit die Festsetzung gegen-
standslos geworden ist.
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04. Grinordnung

Die den Urbebauungsplan ergdnzende GrUnordnung setzt eine Ersatzpflanzung fUr den zu rodenden

Baum fest, eine Randeingrinung (soweit herstellbar) im Westen des GrundstUcks und beschrénkt sich
auf ein schlankes Pflanzgebot in Hausgarten sowie auf Vorschriften zu Stellplatzen, Gargenzufahrten,

Wegen, Dachbegrinungen. Fir Rodungen wurden Ersatzpflanzungen angeordnet.

Nachdem zur Durchflhrung der BaumaBnahme Gebdudeabbriche und Rodungen erforderlich wer-
den, wurde auf Artenschutzanforderungen hingewiesen.

05. Ortliche Bauvorschriften

Die Zul@ssigkeit von begrunten Pult- und Flachd&chern wurde ergdnzt.

Die bisher vorgeschriebene Dachneigung von 22°-25° wurde auf 18°-25° gedndert, um wirtschaftliche
Raumldsungen bei dachbegrenzten VoligeschoBen zu ermédglichen.

Die Erweiterung der Dachdeckungsmaterialien entspricht evil. Planungsalbsichten.

Aufgrund der Topographie (Hanglage) wurden Bauvorschriften zu Geléndeverédnderungen aufgenom-
men.

Entsprechend Bauentwurf war die Vorschrift zum Gebdudegrundriss aufzuheben.

06. Hinweise

Es wurden nur Hinweise zu der aktuellen Plandarstellung aufgenommen und relevante Hinweise ergdnzt.
07. Anderungsbilanz

alt FBG ca. 850 m2 (Anteil Geltungsbereich) neu FBG ca. 1.260 m2 (GrundstUcksgréBe)

alt GRZ (§19(2) BauNVO 1990) 0,25 neu GRZ (§19(2) BauNVO 2021) -
neu GIR resultierend (§19(2) BauNVO 2021) 0,25

alt GR resultierend (§19(2) BAuNVO 1990) 212 m2 neu GR (§19(2) BauNVO 2021) 315 m2

ohne Terrassen ohne Terrassen

alt GRZ (§19(4) BauNVvO 1990) 0,43 neu GRZ (§19(4) BauNVO 2021) 0,60
alt 1 Bauraum neu 3 Baurdume

08. Folgen

Im Geltungsbereich der Anderung wird das Bauland behutsam nachverdichtet.

Im Geltungsbereich der Anderung wird das Baurecht bedarfsgerecht und entsprechend privaten, ge-
meindlichen und stadtebaulichen Zielen angepasst.

Im Geltungsbereich der Anderung gelten zusétzlich die Festsetzungen/ GrinordnungsmaBnahmen/ Ort-
lichen Bauvorschriften/ Hinweise des Urbebauungsplanes, soweit sie nicht durch die Anderungsplanung
ersetzt wurden.

Mit der Anderung entsteht kein neuer Ausgleichsbedarf.

Mit der Anderung entstehen keine weiteren Kosten fur die Gemeinde.

Nach Abschluss des Verfahrens ist der Fldchennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Kolbermoor, 11.01.2022,

Dipl. Ing. Franz Fuchs. 1R
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