Gemeinde Seeshaupt

Bekanntmachung

des Satzungsbeschlusses fiir die Anderung des Bebauungsplan ,An der
Bahnhofstrale*

Die Gemeinde hat mit Beschluss vom 11.05.2021 die Anderung des Bebauungsplans
als Satzung beschlossen. Diese dieser Beschluss wird hiermit gemaR § 10 Abs. 3 des
Baugesetzbuchs (BauGB) ortsiiblich-bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung tritt
die Anderung des Bebauungsplans in Kraft. Jedermann kann den Bebauungsplan mit
der Begriindung sowie die zusammenfassende Erkldrung (iber die Art und Weise, wie
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in
dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
maoglichkeiten gewahlt wurde, im Rathaus, Zimmer 07, Weilheimer Str. 1-3. wahrend
folgender Zeiten:

Montag bis Freitag 8 - 12 Uhr, Donnerstag auch 15 - 18 Uhr

einsehen und Uber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215
Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach .

1.  eine nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens-und Formvorschriften, '

2. eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften (iber das Verhéltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,
3. nach § 214 Abs. 3 S. 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwagungsvorgangs und
4. nach § 214 Abs. 2a im beschleunigten Verfahren beachtliche Fehler,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans
schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der
die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Auerdem wird auf die
Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach
erldschen Entschadigungsanspriiche fiir nach den §§ 39 bis 42 BauGB eingetretene -
Vermdgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Félligkeit des

Anspruches herbeigefiihrt wird. ,

//Z/(Z/

Seeshaupt, 28.06.2021

Egold
Bilirgermeister

Anschlag an der Amtstafel:
Ausgehangt am: 30.06.2021 Datum:

Abzunehmen am: 15.07.2021 Unterschrift:
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Festsetzungen durch Planzeichen und Text
1.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 10.Anderung Bebauungsplan
"An der Bahnhofstrale" FI.Nrn. 826/15 und 826/25

2. WA1 Art der Nutzung mit Nummerierung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
3. in WA1 sind zwei Vollgeschosse zuldssig.
4. In WA2 ist ein Vollgeschoss zuldssig.
5. ——— Baugrenze, Grenze der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
6. o ® ° Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
7.

860+

P

Verbindliche MaRe, Angabe in Meter
Die Dachneigung muss bei eingeschossiger und mehrgeschossiger Bauweise 18 bis 26 Grad betragen
(§ 4 (1) Satz 3, Bebauungsplan An der Bahnhofstral3e).

Hinweise durch Planzeichen und Text
1.

, bestehende Grundstiicksgrenze mit Flurnummer, Haupt- und Nebengeb&ude auf Grundlage der
826/15 aktuell giiltigen digitalen Flurkarte

geplante Gebaude (unverbindlicher Vorschlag zur Form und Situierung der Baukérper)



10. Anderung Bebauungsplan An der BahnhofstraRe,
FI.LNrn. 826/15 und 826/25, Gemarkung Seeshaupt

Praambel

Aufgrund des §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO), der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), der
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und tber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanZV 90), des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), in der jeweils gultigen Fassung, erldsst die Gemeinde
Seeshaupt folgende Satzung:

Satzung

§ 1 Réaumlicher Geltungsbereich

Die Anderungen der nachstehenden Festsetzungen durch Planzeichen haben ausschlieflich fiur den festgesetzten Geltungsbereich
der Teilflachen FI.Nm. 826/15 und 826/25, Gemarkung Seeshaupt Giltigkeit.

MaRgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich in der Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000.

§ 2 Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus dem zeichnerischen Teil mit integriertem Textteil in der Fassung vom 26.01.2021.
Der Satzung ist eine Begriindung i. d. F. vom 26.01.2021, beigefugt.

§ 3 Es handelt sich um eine redaktionelle Neubekanntmachung des bisherigen Planteils des Bebauungsplanes unter Einarbeitung
der 10. Anderung. Die Begriindung bleibt hiervon unberihrt.

§ 4 Inkraftireten
Die 10. Anderung Bebauungsplan “An der Bahnhofstraﬁe" FL.Nm. 826/15 und 826/25, Gemarkung Seeshaupt tritt mit seiner
ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Friedrich Egold / C/"/ /
1. Burgermeister £ '

Verfahrensvermerke

1. Anderungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14.07.2020 die 10. Anderung Bebauungsplan "An der
Bahnhofstrafe", FL.Nm. 826/15 und 826/25, Gemarkung Seeshaupt unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. §
13a BauGB beschlossen.

2. Offentlichkeitsbeteiligung: Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §13 Abs. 2

Satz 1 Nr. 2 BauGB zur 10. Anderung Bebauungsplan "An der Bahnhofstrale", FL.Nm. 826/15 und 826/25, Gemarkung
Seeshaup in der Fassung vom 26.01.2021 fand mit Bekanntmachung am 24.02.2021 vom 04.03.2021 bis 04.04.2021 statt.

3. Behérdenbeteiligung: Die Beteiligung der betroffenen Behérden gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §13 Abs. 2 Satz 1
Nr.3 BauGB firr die 10. Anderung Bebauungsplan "An der Bahnhofstralle”, FL.Nrn. 826/15 und 826/25, Gemarkung Seeshaupt
in der Fassung vom 26.01.2021 fand mit Bekanntmachung am 24.02.2021 vom 04.03.2021 bis 04.04.2021 statt.

4. Satzungsbeschluss: Die Gemeinde Seeshaupt hat geman §§ 9 und 10 BauGB mit Beschluss des Gemeinderats vom
11.05.2021 die 10. Anderung Bebauungsplan "An der Bahnhofstrafle”, FI.Nm. 826/15 und 826/25, Gemarkung Seeshaupt in
der Fassung vom 26.01.2021 als Satzung beschlossen. ..
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5. Schlussbekanntmachung: Der Satzungsbeschluss zur0, ‘Antfgumﬁ Bebauungsplan "An der Bahnhofstrale", FI.Nrn. 826/15
und 826/25, Gemarkung Seeshaupt gemafl § 10 Abs. 3 Satz 1 ‘Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 10.
Anderung Bebauungsplan “An der Bahnhofstrafle", FL.Nrn. 826/15 und 826/25, Gemarkung Seeshaupt ist damit in Kraft
getreten. Bei der Bekanntmachung wurde auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen.

Ferner wurden dort auch die vorgeschriebenen Hinweise gem. § 44, Abs. 5 und § 215, Abs. 2 BauGB aufgenommen.

Seeshaupt, den 2% 06_-:2024

Friedrich Egold {
1. Burgermeister A
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Gemeinde Seeshaupt 10. Anderung ,BP An der Bahnhofstrale® FL.Nrn. 826/15 und 826/25 BEGRUNDUNG

Gemeinde Seeshaupt
Landkreis Weilheim- Schongau

10. Anderung Bebauungsplan An der Bahnhofstrae,

FI.Nrn. 826/15 und 826/25, Gemarkung Seeshaupt

BEGRUNDUNG

erstellt: 26.01.2021

Gemeinde Seeshaupt
Weilheimer Str. 1-3

82402 Seeshaupt

Arbeitsgruppe fiir Landnutzungsplanung

Prof. Dr. Ulrike Prdbstl- Haider

Landschaftsarchitektin BDLA, Stadtplanerin SRL, BayAK

St. Andréstr. 8 a

82398 Etting-Polling

Bearbeitung: Prof. Dr. Ulrike Prébstl-Haider, Dipl. Ing. Maja Niemeyer
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Gemeinde Seeshaupt 10. Anderung ,BP An der Bahnhofstrae" FI.Nm. 826/15 und 826/25 BEGRUNDUNG

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Das Grundstiick Tannenstrae Nr. 15 und 15a, Flurnummern FI.Nrn. 826/15 und 826/25, Ge-
markung Seeshaupt ist unbebaut.

Abb. 1 Luftbild mit Parzellierung und Abgrenzung der 10. Anderung Bebauungsplan An der Bahnhof-
straBe (Quelle: Bayernatlas, Januar 2021)

Fur die Grundstucke liegt eine genehmigte Planung von 2014 fir ein Doppelhaus mit jeweils
einer Einliegerwohnung (groRer 50 rn?) und 4 Garagenstellplatzen sowie 5 Stellplatzen vor. Die
Uberbaute Grundflache betragt ca. 230 m?, die Baumasse (Bruttorauminhalt oberirdisch) ca.
2.025 m®. Die Dachneigung ist mit 35" eingetragen, wobei sich bei einer Hausbreite von 11 m
und einer Wandhéhe von 6,50 m eine Firsththe von 11,10 ergibt. Der Baukdrper, ist — abwei-
chend von den Vorgaben des Bebauungsplans (,§4 (1) Als Grundrissform ist ein Rechteck zu
verwenden, dessen Langseite wenigsten um 1/5 langer ist als die Breitseite.”) — in einen anna-
hernd quadratischen Grundriss (Seitenverhaltnis 1 :1 ,22) vorgesehen und fugt sich daher nicht
gut in die umgebende Bebauung ein. Durch die Hohenentwicklung und die relativ steile Dach-
neigung von 35 °und die beiden grofRen Zwerchgiebel von jeweils 9 m Breite wirkt der Baukor-
per auferdem sehr massig. Die Positionierung der Garagen und Stellplatze im Ostteil des
Grundstiicks wiirde schlieRlich eine zusétzliche Versiegelung und erhebliche Beeintrdchtigung
der Suidgarten des Nachbarhauses zur Folge haben.

Begrindung vom 26.01.2021 2




Gemeinde Seeshaupt 10. Anderung ,BP An der BahnhofstraRe” FI.Nrn. 826/15 und 826/25 BEGRUNDUNG

Genehmigte Planung .

{Fischbach 2014) I Gs

IR N

4 Wohneinheiten, 4 Garagenstellplétze, 5 Stelipidtze
Grundflache brutto Hauptbavkérper: GR =~ 230 m? I
Grundflache brutto Nebenanlagen: GR= 90 m? i
Baumasse brutto Hauptbaukérper: BRI = 2.025 m® I
GrundsticksgréBe:  1.000 m? {FlurNr. 8248/15 und 826/15) !
Versiegelte Flache: 555 m? | 926775

B R
Abb. 2 Darstellung der Planung von 2014 (Quelle: Wohnen am Drumlinhiigel - Architekturbiiro heiders
bliro)

Die Antragssteller schlagen daher eine Uberarbeitete Planung vor, die sowohl stédtebauliche
als auch nachbarschaftliche Belange besser beriicksichtigt.

Die Planung sieht drei unterschiedlich groRe Wohnungen vor, die als Reihenhuser konzi-
piert sind. Daflr werden gemaR Stellplatzverordnung insgesamt 6 Stellpldtze benétigt, von
denen funf mittels einer Art Autoaufzug (teils im unterkellerten Garagengebdude) auf der
Westseite untergebracht werden. Der sechste Stellplatz (und ein siebter fur Besucher) kann
vor dem Garagengebaude platziert werden. Die versiegelte Flache kann damit auf die Ga-
ragenzufahrt verringert werden (ca. 5 x 9 m).

Der zweigeschossige Hauptbaukérper soll auf einem langlichen Rechteck (Seitenverhdltnis
1:2,25) errichtet werden, Bruttogrundflache 225 m?.

Fur die Wohnung im Osten ist ein erdgeschossiger Anbau von insgesamt 50 rn? (BGF) vorge-
sehen: Eingangsbereich und Garten sind damit gefasst Insgesamt ergibt sich damit ein oberir-
discher Bruttorauminhalt von ca. 1.825 m?3, 200 rn® weniger als die urspriinglich genehmigte
Planung von 2014.

AuBerdem werden durch die Bebauung, Zufahrten etc. lediglich 430 m 2 Grundstticksflache
(vgl. Planung von 2014: 555 m?) versiegelt.

Um die Planung baurechtlich zu erméglichen, muss das Baufenster von 19 x 15 m auf 22,5

x 15 m vergroRert werden. Ein zuséatzliches Baufenster von 8,5 x 6,0 m soll den einge-
schossigen Anbau erméglichen. AuBerdem missen die Festsetzungen zur Dachneigung
von 22 bis 26 Grad auf 18 Grad angepasst werden.

Planung neu

{Reissinger 2020) Ga 565 ,:.:2

3 Wohneinheiten, 5 Garagenstellplaize als Combilift, 2 Stellplatze 5
Grundflache brutto Hauptbauksrper: GR = 225 m? + 50 m? {nur EG) GRIl: 225 m
GrundfRache brutto Nebenanlagen: GR=~ 86 m?

Baoumasse brutto Hauptboukérper: BRI = 1.825 m® ;
Grundstiicksgrafe: 1.000 m? {Flur-Nr. 826/15 und 826/15) | 4
Versiegelte Flache: 430 m? "92 675 1 & &2 625 -

Abb. 3 Darstellung der Planung der 10.Bebauungsplanédnderung (Quelle: Wohnen am Drumlinhiigel -
Architekturbtiro heiders biiro)

Begrindung vom 26.01.2021 3




Gemeinde Seeshaupt 10. Anderung ,BP An der BahnhofstraRe" FI.Nrm. 826/15 und 826/25 BEGRUNDUNG

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND GEPLANTE AN-
DERUNG

Am 14.07.2020 hat der Gemeinderat Seeshaupt beschlossen, die Anderung fiir den Bebau-
ungsplan ,An der BahnhofstraBe” im Bereich der Grundstiicke FL.Nrn. 826/15 und 826/25, Ge-
markung Seeshaupt im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB durchzufihren.

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

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

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

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

Die Grundziige und die tibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,An der Bahnhofstralle*

und seiner vergangenen Anderungen werden durch die genannte Anderung nicht berithrt und

gelten daher unverdndert weiter.

Die Anderung beinhaltet Festsetzungen durch Plan und Text.

Folgende wesentliche Vorgaben des rechtsgiltigen Bebauungsplans ,An der Bahnhofstrafie®
sind unter Beriicksichtigung der vorangegangenen Anderungen fiir den Geltungsbereich der 10.
Anderung giiltig:

e zwei Vollgeschosse moglich (Festsetzung im Plan: GEPLANTE GBD. ZWEIG.)

¢ Dachneigung 22 — 26 Grad

¢ Baufenster 19x15m

*  Wandhdhe 6,50 m

* Garagen und Nebenanlagen sind auch aufierhalb der Baugrenzen zuldssig (Vereinfach-
te Anderung 3 vom 02.02.2001)
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Abb. 4 Lage des Auszug Planzeichnung Bebauungsplan ,An der BahnhofstraBe, Pl. Nr. 826" der Ge-
meinde Seeshaupt vo0 1959, Geltungsbereich der 10. Anderung (schwarz gestrichelt)
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Gemeinde Seeshaupt 10. Anderung ,BP An der BahnhofstraRe" FI.Nrn. 826/15 und 826/25 BEGRUNDUNG

Festsetzungen zur Dachneigung

Bestand rechtsglitiger Bebauungsplan:

- et 2o 5o

(1) ﬁlg GrundriBform ist ein Hechteck zu verwenden, dessen
Langseite wenigstens um 1/5 lénger ist als die Breitseite.

Auf dem Bebauungsplen sind Baurichttypen angegeben, dic Aufschluf
liber dic Dachnelgung, Sockel- und GegchoBhShe geben.

Die Dachneigung muBl vei cingeschossiger und bei mehrgeschossie-
ger Bawieisce 22 Grad big 26 Grad betragen.

Das Dach ist steis als Satteldach mit Firstrichtung gleich-
laufend zur Lingsseitec des Hauscs auszubilden.

Der ‘echsel zwischen erd- und mehrgeschossigen Hiusern er-
folgt nur in zusammcnhingenden in sich abgeschlossenen Bau~
gruppen nach dem Bebauungsplan.

Abb. 5 Aktuell giiltige textliche Festsetzung Nr. §4 Bebauungsplan ,An der Bahnhofstral3e, PIl. Nr. 826“

Beariindung zur Anderung der Festsetzung zur Dachneigung im Verhaltnis und damit verbun-
dene Auswirkungen auf die Wandhéhe

Die Wandhohe von 6 m ergibt mit einer Dachneigung von 18 Grad eine Firsthéhe von 7,60 m
(vgl. Nachbarbebauung: 9,60 m und 8,90 m). Der weit zuriickgesetzte First des Aufbaus (Later-
nendach) ist dann 9,20 m hoch. Durch die Herabsetzung der Héhe profitiert wiederum der
Nachbar im Norden, weil dessen Garten weniger lang verschattet wird.

Durch die Verringerung der Dachneigung auf 18 Grad kann somit die Firsthéhe um 50 cm im
Vergleich zur im aktuell gultigen Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen Wandhéhe/ Dachnei-
gung verringert werden.

DN=28° —x
= DN = 18° . Beste
T okl ] — Lésung!
. /u 'S b ; =g I 2
(% T ¢ i i
| ie ol ! : [ % o
&l N: hi | Vargaben gamdf g __—N_ihg— ‘ 5 5' 9 E
© | 2 ‘ I Bebavungaplan ° i | o Vorgaban geandert
~No ' ~Nje
L p— S— - X i —
— - Dachneigung 26° —&l - Dachneigung 18°
- Wondhghe 6,50 m ~ - Wandhghe 6,00 m

i
1

Abb. 6 Vergleich der First- und Wandhohe bei einer Dachneigung von jeweils 26 Grad und 18 Grad
(Quelle: Architekturbiiro heiders biiro)

Anderung der Festsetzung § 4 (1) Satz 3 zur Dachneigung:

,Die Dachneigung muss bei eingeschossiger und mehrgeschossiger Bauweise 18 bis 26 Grad
betragen®.

Begriindung vom 26.01.2021 5




Gemeinde Seeshaupt 10. Anderung ,BP An der BahnhofstraRe" FI.Nrm. 826/15 und 826/25 BEGRUNDUNG

Festsetzungen zur Lage und GroRe des Baufensters und Aussagen zur Anzahl der Ge-
schosse

Bestand rechtsaiiltiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan sieht einen zweigeschossigen Hauptbaukérper innerhalb eines Baufens-
ters von 19 x 15 Meter vor.

Begrindung zur Anderung der Abgrenzung des Baufensters

Der zweigeschossige Hauptbaukérper soll auf einem langlichen Rechteck (Seitenverhdltnis
1:2,25) errichtet werden, Bruttogrundflache 225 m2, Fur die Wohnung im Osten ist ein erdge-
schossiger Anbau von insgesamt 50 rn? (BGF) vorgesehen: Eingangsbereich und Garten
sind damit gefasst Insgesamt ergibt sich damit ein oberirdischer Bruttorauminhalt von ca.
1.825 m?3, 200 rn®weniger als die urspringlich genehmigte Planung von 2014.

AuRerdem werden durch die Bebauung, Zufahrten etc. lediglich 430 m? Grundstiicksflache
(vgl. Planung von 2014: 555 m?) versiegelt.

Anderung der Festsetzungen durch Planzeichen

Um die Planung baurechtlich zu ermdglichen, wird das Baufenster auf 22,5 x 15 m vergroRRert
und im Osten um 6,0 x 8,50 m erweitert.

Dabei wird das Baufenster mittels einer ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung" in zwei Berei-
che unterteilt. In WA 1 sind zweigeschossige Bauten, in WA 2 eingeschossige Bauten zul&ssig.

826/14

\ D | ,_u. 34

213 s &

Abb. 7 Uberlagerung rechtsgiiltiger Bebauungsplan: Lage der Baufenster und Zuléssigkeit der zweige-
schossigen Nutzung mit der Abgrenzung des erweiterten Baufensters mit zwei- und eingeschossiger
Nutzung der 10. Anderung

Begrundung vom 26.01.2021 6




Gemeinde Seeshaupt 10. Anderung ,BP An der Bahnhofstrae” FI.Nrn. 826/15 und 826/25 BEGRUNDUNG

Etting, den 26.01.2021 Seeshaupt, den A0S 2S2A

f 7) £ /s
/2. 4 /Z/’//;/‘ 7= AT é
. Dr. Ulrike Prébstl- Haider Friedri¢h Egold
AGL- Arbeitsgruppe fir Landnutzungsplanung Erster Blirgermeister

Gemeinde Seeshaupt
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