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A) Lage des Plangebietes und Planungsbedirfnis

Der raumliche Geltungsbereich der 25. Anderung des Bebauungsplanes ,Westlich des Pfarrer —

Behr — Weges* umfasst 2 raumlich getrennte Anderungsbereiche:

Der Anderungsbereich 1 umschlieBt Teilflachen der Flurstiicke 256, 832, 834/3, 834/7 sowie
979/8, Gemarkung Seeshaupt (zwischen Seeseitener StraRe und Pettenkoferallee).
Der Anderungsbereich 2 enthalt die Flurstiicke 175/1 175/4, 175/5 sowie 175/6 Gemarkung

Seeshaupt zwischen Weilheimer StraRe und der von-Simolin-Stral3e.

Im Geltungsbereich der 25. Anderung des Bebauungsplanes ,Westlich des Pfarrer - Behr - We-
ges* qilt derzeit der rechtskraftige Bebauungsplan ,Westlich des Pfarrer-Behr-Weges* vom
07.07.1998. Die 25. Anderung des Bebauungsplanes ,Westlich des Pfarrer-Behr-Weges* der
Gemeinde Seeshaupt ersetzt in ihrem Geltungsbereich den Bebauungsplan ,Westlich des Pfar-

rer — Behr — Weges und dessen Anderungen.

Anderungsbereich 1:

Die 25. Anderung des Bebauungsplanes ,Westlich des Pfarrer-Behr-Weges“ umfasst neben den
Verkehrsflachen (Seeseitener Stral3e, Pettenkoferallee) eine Teilflache des Flurstiickes 832,
Gemarkung Seeshaupt, welches ndrdlich an die Pettenkoferallee und 6stlich an die Seeseitener
Stral3e angrenzt und im Wesentlichen das landwirtschaftliche Gehoft mit umliegenden Nebenge-
bauden und gebaudenahen Garten- und Griinflachen umfasst. Der Anderungsbereich 1 ist im
derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan als Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Da die Landwirtschaft an
dieser Stelle zukinftig nicht mehr betrieben wird, sollen die planerischen Voraussetzungen fir
eine Wohnbebauung geschaffen werden. Eine wohnbauliche Nutzung bietet sich dabei an, da
der Planbereich bereits von Wohnbebauung (vgl. Flurnummern 832/1 und 833, beide Gemar-
kung Seeshaupt) eingerahmt und die Erschliel3ung bereits vorhanden bzw. vorgezeichnet ist. Auf
diese Weise sollen fur die nachwachsende Bevolkerung hochwertige Wohnmdglichkeiten in at-
traktiver Lage geschaffen werden. Zudem wird die Planung dem Anspruch gerecht, mit Grund
und Boden sparsam umzugehen, indem eine bereits mit einem Gehoft Uberbaute bzw. eine be-
reits vollstandig erschlossene, an der Pettenkoferallee gelegene Bauliicke fiir die Planung bean-
sprucht werden. Zu diesem Zweck wird der Bebauungsplan ,Westlich des Pfarrer - Behr - Weg-

es” geandert.

Anderungsbereich 2:

Der als Anderungsbereich 2 bezeichnete Teil des Geltungsbereiches ist im aktuellen Bebau-
ungsplan als ,sonstige Griunflache® festgesetzt. Hier wurde in Grenzbebauung zu Flurstiick

175/6, Gemarkung Seeshaupt ein Garten- und Geratehaus errichtet, fur welches mit der hier vor-

Gemeinde Seeshaupt



25. Anderung des Bebauungsplanes ,Westlich des Pfarrer-Behr-Weges“, Gemeinde Seeshaupt
Fassung vom 12.10:2020, geandert am 08.12.2020, redaktionell gedndert am 09.11.2021 3

liegenden 25. Bebauungsplandnderung nachtraglich die bauplanungsrechtliche Grundlage ge-
schaffen werden soll. In diesem Zusammenhang ist auch von Bedeutung, dass im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan auf dem Grundstiick von-Simolin-Straf3e Nr. 4 eine Garagenzeile mit 3 Ga-
ragen festgesetzt ist, von denen eine Garage im Anderungsbereich 2 auf dem Flurstiick 175/1,
Gemarkung Seeshaupt zu liegen kommt. Anstelle der Garage, deren Bau an dieser Stelle nicht
mehr benatigt wird, soll in der 25. Anderung nun Baurecht fir das errichtete Garten- und Gerate-

haus geschaffen werden.

Die 25. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung. Der Umgriff des Ande-

rungsbereiches 1 umfasst ca. 0,744 ha, der des Anderungsbereiches 2 ca. 0,176 ha Flache.

B) Flachennutzungsplan

Im wirksamen, mit Bescheid vom 01.06.1992 genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde
Seeshaupt ist der Anderungsbereich 1 als Mischgebiet (Ml) gemaR § 6 BauNVO dargestellt. Der
aktuell rechtskraftige Bebauungsplan setzt den Anderungsbereich 1 als Dorfgebiet (MD) fest,
was der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung Rechnung tragt. Mit Blick auf die zukinftig ge-
plante Nutzung ,allgemeines Wohngebiet (WA)“ im Anderungsbereich 1 ist der Flachennut-

zungsplan hier im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im Anderungsbereich 2 stellt der rechtswirksame Flachennutzungsplan ,Wohnbauflache“ und
entlang der Weilheimer StralRe ,sonstige Grunflache mit Baumbestand“ dar. Der rechtskraftige

Bebauungsplan ,Westlich des Pfarrer — Behr — Weges* setzt hier ,sonstige Griinflache® fest.

C) Ziele und wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Anderungsbereich 1:

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung verfolgt die Gemeinde Seeshaupt das Ziel, ein
landwirtschaftliches Gehdoft, welches bereits derzeit von Wohnbebauung (vgl. FI.Nr. 833, 832/1,
Gemarkung Seeshaupt) umgeben ist, abzureiRen und den freiwerdenden Grund zur Schaffung
von neuem Wohnraum (1 Mehrfamilienhaus, 2 Doppelhauser) zu nutzen. Aus diesem Grund wird
im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung als Art der Nutzung ,allgemeines Wohngebiet*

festgesetzt.
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Mehrfamilienhaus

Das landwirtschaftliche Gehdoft soll durch einen rechteckigen Baukorper in gleicher Ausrichtung
und Ausdehnung ersetzt werden. Mit der Festsetzung einer Wandhohe von 7 Meter! passt sich
das neue Gebaude in die 2-geschossige Nachbarschaftsbebauung ein. Die maximal zuldssige
Dachneigung von 35° ermdglicht unter Beachtung der Regelungen der nachrichtlich in den Be-
bauungsplan Ubernommenen Ortsgestaltungssatzung den Ausbau des Dachgeschosses mit
Gauben, so dass das Gebéaude insgesamt als dreigeschossig festzusetzen ist. Indem die Rege-
lungen der Ortsgestaltungssatzung zu den Dachaufbauten gelten, ist ein Kompromiss zwischen
der stadtebaulichen Zielsetzung, eine ruhige Dachlandschaft ohne gestalterische Briiche zu ge-
wahrleisten und einer besseren Nutzbarkeit der Gebaude gefunden. Auf diese Weise entstehen
bis zu 14 neue Wohnungen, deren Stellplatze Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht

sind. Zusatzlich sind 7 oberirdische Stellplatze vorgesehen.

Auf Basis der festgesetzten maximal zulassigen Grundflache fur das Hauptgebdude von 500
Quadratmetern ergibt sich eine rechnerische GRZ von 0,33. Durch das vorgesehene Nutzungs-
konzept werden eine Tiefgarage und Zuwegungen erforderlich, die die in 8 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflachen durch Nebenanlagen von 50 % (iberstei-
gen, jedoch innerhalb der in der BauNVO genannten Obergrenze der GRZ einschliel3lich Neben-
anlagen von 0,8 liegt. Mit dem Ziel, die dargelegte Nutzung in dem beschriebenen Mal3 zu er-
moglichen, wird der festgesetzte Umfang der Nebenanlagen, der hier insbesondere durch die
Dimensionierung der Tiefgarage bedingt ist, fur vertretbar erachtet, zumal die Tiefgarage mit Bo-

den tberdeckt und begrunt wird.

Doppelhauser
Die beiden Doppelhauser sind als rechteckige Baukorper mit Satteldach konzipiert, die die First-

richtung der Nachbarschaftsbebauung aufnehmen und im Planbereich weiterfihren. Um den
heutigen Anspriichen an energiesparende Bauweise zu geniigen, setzt der vorliegende Bebau-
ungsplan fur die zweigeschossigen Doppelhduser eine Wandhéhe von 6,7 m fest, die weitrei-
chende bauliche MalBhahmen zur Energieeinsparung ermdglicht und sich stadtebaulich in das
vorhandene Umfeld einpasst. Die Dachneigungen entsprechen denen der umliegenden Gebau-
de. Um regenerative Energien zu fordern, ist im Planbereich die Nutzung von flach auf dem Dach
aufliegenden Solaranlagen (ohne Aufstéanderung) per Ortsgestaltungssatzung zugelassen. In-
dem fur jede Doppelhaushalfte maximal eine Wohnung zulassig ist, ist sichergestellt, dass auf
dem Grundsttick ausreichend Flache fur die Niederschlagswasserbeseitigung und die Eingri-

nung zur Verfigung steht. Jeder Doppelhaushélfte ist eine Garage zugeordnet. Sofern weitere

1 Fur die Baubereiche 1, 2a und 2b wird, da noch keine konkrete Hohenlage fiir die geplante nérdliche ErschlieRungs-
stral3e festgesetzt ist, als Bezugspunkt fiir die Wandhdhe die Hohe der Oberkante der fertigen FuBbodens mit Bezug
zu jeweils definierten Hohenbezugspunkten festgesetzt. Fur den Baubereich 3 kann demgegeniiber die gemittelte
Hohe der bereits vorhandenen ErschlieBungsstralie (,Pettenkoferallee”) als Héhenbezug dienen.
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Stellplatze erforderlich werden, kénnen diese auch auf3erhalb der Baugrenzen, jedoch mit was-

serdurchlassigem Belag errichtet werden (Ausnahme: behindertengerechte Stellplatze).

Flache fir die Landwirtschaft

Der Bereich noérdlich der von der Seeseitener StralRe abzweigenden ErschlieBung, der ein land-
wirtschaftlich genutztes Nebengeb&ude enthalt, wird als Flache fiur die Landwirtschaft festgesetzt
und mit der gennannten Nutzung im Bestand erhalten. Das bereits im aktuellen Bebauungsplan

enthaltene Nebengeb&ude wird nachrichtlich ibernommen.

Anderungsbereich 2:

Im Anderungsbereich 2 wird auf die bislang vorhandene Festsetzung einer Garage zugunsten
des neu errichteten Garten- und Geratehauses mit Zufahrt von der von-Simolin-Stral3e verzich-
tet. Im Weiteren ist es hier Ziel der Bebauungsplananderung, den naturnahen, hier ortsbildpra-
genden Charakter der innerdrtlichen Grinflachen durch Festsetzung des vorhandenen, erhal-
tenswerten Obst- und Laubbaumbestandes dauerhaft zu sichern. Da die gemaR Art. 6 Abs. 5
BayBO ermittelten Abstandsflachen fir das errichtete Garten- und Geratehaus urspriinglich mit 3
Meter auf dem benachbarten Grundstiick 175/3, Gemarkung Seeshaupt zu liegen kommen, er-
folgt ein Neuzuschnitt der Flurstiicke (neues Flurstuck 175/6, Gemarkung Seeshaupt) durch Fla-
chentausch. Auf diese Weise werden die Regelungen zu den Abstandsflachen gemal Art. 6

BayBO eingehalten.

D) ErschlieBung und Stellplatze

Anderungsbereich 1:

Wahrend das sudlich gelegene Grundstiick bereits Uber die Pettenkoferallee erschlossen ist,
wird das Mehrfamilienhaus und das im Nordosten gelegene Doppelhaus durch Ausbau der zum
Gehoft gehdérenden Zuwegung erschlossen. Indem die nérdliche ErschlieBung als private Er-
schlieBungsstral3e mit Geh- und Fahrtrechten flr Hinteranlieger festgesetzt ist, kann sie weiter-
hin beispielsweise durch die Landwirtschaft als Zufahrt zum Flurstiick 204, Gemarkung Sees-

haupt weiterhin genutzt werden, ist jedoch durch die Eigentiimer zu unterhalten.
Der Stellplatznachweis gemanR der aktuellen Stellplatzsatzung der Gemeinde Seeshaupt erfolgt
in Form von Tiefgaragenstellplatzen fir das Mehrfamilienhaus und weiteren oberirdischen Stell-

platzen. Fiur die Doppelhaushalften sind Garagen auf den Baugrundstticken vorgesehen.

Anderungsbereich 2:

Das Garten- und Geratehaus ist durch eine gekieste Zufahrt von der von-Simolin-Stralle er-

schlossen.
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E) Grinordnung und Artenschutz

Anderungsbereich 1:

Das grunordnerische Konzept verfolgt das Ziel, die geplante Bebauung zu den ErschlieBungs-

stral3en einzugrunen: so ist entlang der Pettenkoferallee die Pflanzung von 4, entlang der Er-
schlieBung im Norden die Pflanzung von 7 markanten heimischen Laubbaumen festgesetzt. Der
bereits vorhandene Baumbestand entlang der Seeseitener StralRe, der den Ubergang der Be-

bauung zur offenen Landschaft gestaltet, wird als ,zu erhalten” festgesetzt.

Der Erhalt einer markanten Linde, die auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
auf dem ostlich anschlieRenden Nachbargrundstick (Flurnummer 831/2, Gem. Seeshaupt) steht,
wurde bereits durch entsprechende Lagepositionierung der Garage zum Baubereich 2b bertck-
sichtigt. Dartiber hinaus wird auf die Anwendung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzfla-

chen und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen* hingewiesen.

Im Weiteren wurden im vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die eine quali-
tatsvolle Durchgrinung des Plangebietes sicherstellen. So sind fir die nicht tGber- oder durch die
Tiefgarage unterbauten Grundstickflachen quantitative Pflanzgebote festgesetzt, die eine quali-
tatsvolle Durchgriinung der Baugrundstiicke ohne genaue Ortsvorgabe fir die Pflanzungen si-

cherstellen.

Damit auch das Grundstiick mit dem Mehrfamilienhaus trotz der erwiinschten dichteren Bauwei-
se ausreichend Grunflachen erhdlt, ist dort vorgesehen, die notwendigen Stellplatze in einer
Tiefgarage unterzubringen. Durch eine mindestens 60 cm machtige Uberdeckung der Tiefgarage
werden begrinte Flachen geschaffen, die fir die Anwohner ausreichend Freiraum mit Aufent-

haltsqualitat bieten.

Wenngleich in dem Verfahren gemaR § 13a BauGB die Durchfiihrung einer Umweltpriifung ent-
fallt und die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist, wird durch die vorgenannten Maf3nahmen
eine qualitatsvolle Durchgriinung und ein Ersatz fur die derzeit auf dem Grundstiick befindlichen

Gehdolze geschaffen.

Regelungen zu gestalterisch ansprechenden Einfriedungen sind durch nachrichtliche Ubernahme
der Einfriedungssatzung sichergestellt. Dem Anspruch, mit Grund und Boden sparsam umzuge-
hen, wird Rechnung getragen, indem Stellplatze und Zufahrten mit versickerungsfahigen Bela-
gen zu gestalten sind. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick in den Un-

tergrund abzuleiten.
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In Bezug auf den Artenschutz ist festzustellen, dass das innerortlich gelegene Grundstiick teil-
weise noch mit (Obst-)Baumen und Stréauchern bestanden ist. Die zur Fallung vorgesehenen
Baume weisen vorwiegend geringe bis mittlere Stammdurchmesser auf. Es ist davon auszuge-
hen, dass frostfreie Winterquartiere in Baumen nicht vorhanden sind. Insofern ist zur Vermei-
dung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ausreichend, die Féllung des Baumbestan-
des im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar vorzunehmen. Dadurch kann
die Tétung von Tieren aus den Artengruppen der Vdgel und der Flederméuse ausgeschlossen

werden.

Zudem handelt es sich bei dem abzureiRenden Gebaude um ein Gehoft, dessen Aul3enwand mit
Holz verkleidet ist und damit potentiell als Fledermauslebensraum in Frage kommt. Insofern kann
beim Abriss eine Gefahrdung von Fledermausarten nicht ausgeschlossen werden, wenn der
Dachstuhl und die Holzverkleidungen Lebensraum dieser Artengruppe darstellen. Die hieraus
entstehenden artenschutzrechtlichen Belange werden innerhalb des Bebauungsplanes berick-
sichtigt, indem vor Beginn der Arbeiten am Gebéaude der Nachweis erbracht werden muss, dass
dort keine Flederm&use zu erwarten sind. Alternativ kann der Abriss in Zeitrhumen vorgenom-
men werden, in denen sicher keine Sommer- und Winterquartiere durch die Tiere besetzt sind.
Dies ist in der Regel zwischen Mitte Marz bis Ende April und zwischen September und Ende Ok-

tober der Fall.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Tier-
und Pflanzenarten ausgeschlossen werden kann, wenn die Fallung der Baume aufRerhalb der
Vogelbrutzeit erfolgt und der Gebaudeabriss die fur Flederm&use relevanten Zeitrdume beriick-
sichtigt.

Anderungsbereich 2:

Die Flurstiicke im Anderungsbereich 2 sind im rechtskraftigen Bebauungsplan als sons-
tige Grunflachen dargestellt. Sie werden mit Ausnahme des Garten- und Geréatehauses
und der zugehdrigen Zufahrt auch weiterhin als private Grunflachen festgesetzt. Zusatz-
lich wird der naturnahe Charakter der Grunflachen durch die Festsetzung der zu erhal-
tenden Laubbaume gestarkt. Um den Erhalt des schitzenswerten Baumbestandes si-
cherzustellen, wird zur Dokumentation der Begrindung zum Bebauungsplan ein Baum-
bestandsplan beigefiigt (vgl. dazu Anlage zur Begriindung der 25. Anderung des Bebau-

ungsplanes ,Westlich des Pfarrer-Behr-Weges").
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F) Immissionsschutz

Anderungsbereich 1:

Eine Uberschlagige Ermittlung der Larmimmissionen auf Basis der Prognosezahlen fir den Ver-
kehr auf der Seeseitener Stral3e im Jahr 2030 fuhrt fur die Westseite des Baubereiches 1 zu ei-
ner Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV und der Orientierungswerte der DIN 18005
bis zu einem Abstand von 5 m zur westlichen Baugrenze. Um fir das Mehrfamilienhaus gesunde
Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten, sind im Bebauungsplan fur schutzbedirftige Raume (Kin-
der-, Schlaf-, Gast-, Wohnzimmer, Biiros u.a.) im westlichen Teil des Baubereiches 1 entspre-

chende SchutzmalRnahmen festgesetzt.

Gemeinde Seeshaupt, den

Fritz Egold
1. Biurgermeister
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