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Die Gemeinde Seeshaupt erldsst aufgrund §§ 1a, 9 und 30 Baugesetzbuch (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstticke (BauNVO), der Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90), der Bayer. Bauordnung (BayBO) - und Art. 23 der
Gemeindeordnung fuir den Freistaat Bayern - GO - jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungs- beschlusses gtiltigen

Fassung diesen vom Architekturbiro R. Reiser, Mlinchen und Landschaftsarchitekt Ch. Goslich, Diessen gefertigten
Bebauungsplan mit integriertem Grlinordnungsplan "Nérdlich Hohenberger StraBe" als
Satzung
A. Festsetzungen durch Planzeichen
1. I = Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
2 Allgemeines Wohngebiet; die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.
3. i__-__-__-__-__I Baugrenze; die Abstandsfldchen der BayBO sind einzuhalten!
4. | Ga/st | Umgrenzung von Fléchen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
5. | I --------- Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze, z.B. zwei Vollgeschosse;
zuldssige Wandhohe (WH) bei zweigeschossigen Gebduden: max. 6,00 m
zuldssige Wandhdhe bei eingeschossigen Gebduden: max. 4,80 m
Diese H6he wird gemessen von der OKRFB des Ergeschosses und dem Schnittpunkt der
) AuBenwand mit der Dachhaut.
6. e A nur Einzelhduser zuléssig
“7. ) offene Bauweise
8. GR 120 maximal zuldssige Grundfldche pro Wohngebdude, z.B. 120 gm;

Die sich aus der GRZ ergebende max. zuldssige Grundfldche darf liberschritten werden
flir Balkone um bis zu 10%, und flir Terrassen um bis zu 20%.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfldchen geméB § 19 Abs. 4 BauNVO Satz 1
bezeichneten Anlagen um bis zu 100% Uberschritten werden.

Bezugspunkt fur die H6heneinstellung und fuir die max. zuldssige Wandhéhe, h6henméBig auf
dem naturlichen Geldnde

10. Hoéhenlage der Gebdude: OK FFB ErdgeschoB max. 30 cm Uber unverdndertem Geldnde-
niveau am Bezugspunkt gem. Ziffer A.10.

11. SD Satteldach mit mittigem First (iber die Geb&dudeldngsrichtung;
Hauptgebédude Verhéltnis Lédnge : Breite von mindestens 1,25 : 1.
12. 22.30° Dachneigung, z.B. 22 -30 °
13. - s Firstrichtung bindend
14. Standorte flir MiillgefdBe; am Tag der Abholung bereitzustellen!
15. m Flachen fir die Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser
16 ———  StraBenbegrenzungslinie
17. ‘ ‘ offentliche StraBenverkehrsfldche (Hinweis: mégliche Unterteilung der GesamtstraBenfldche)
18. | G | Gehweg
19. private Verkehrsflache; diese Fldchen zéhlen nicht zu den in § 19 Abs. 4 BauNVO ge-

nannten Fldchen, sind jedoch seitlich in einer Breite von ca. 0,50 m als Schotterstreifen
versickerungsfahig auszubilden.

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten fur die jeweiligen Miteigentiimer zu belastende Fléche;
die jeweiligen Garagenvorbereiche (hellbraune Signatur) sind einfriedungslos auszufiihren

20. — L_I‘I_l -
= (Wendemaglichkeit Kfz); am Rand als Versickerungsfldchen zu gestalten

offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) mit Zweckbestimmung
Verkehrsgriin / Spielplatzfldche mit darin gelegenen FuBwegen
erforderliche Zufahrten sind zuldssig, aber moglichst knapp auszubilden.

private Griinfldiche gem. BayBO; Zweck: Gestaltungsgrtin / Ortsrandeingrtinung zur
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes;
Hinweis: Diese Fldchen zdhlen zum Bauland.

Pflanzgebot: Bei Neubauten sind pro 300 gm angefangene Grundstticksfldiche mindestens 2
Bédume und 5 Strducher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten und ggf. nachzupflanzen.
MindestpflanzgréBe: Bdume Hochstamm STU 16 - 18 cm; Obstbdume Hochstamm

STU 14 - 16 cm; Strducher: versetzte Straucher

zu pflanzende Bdume (groBkronig/kleinkronig) gem. Ziff.B.13.

zu pflanzende Bdume, Standort verschieblich!
zu erhaltende Baume mit Ifd. Nummer

Grundrissorientierung:

Auf der Suldseite des Gebédudes drfen ibergeordnete Rdumlichkeiten (Kinder-, Schlaf- und
Wohnzimmer) nur angeordnet werden, sofern sie mindestens ein zum Llften geeignetes,
stehendes Fenster auf der Ost- bzw. Westseite besitzen oder durch einen vorgelagerten, vom
Raum abtrennbaren Wintergarten o. &. belliftet werden kénnen.

4 freizuhaltende Schutzflache, hier Flache fur Hausgérten, Stellpldtze und Rangierbereiche

26. Sichtdreieck: Die Sichtdreiecke sind von jeder Sichtbehinderung zwischen 0,80 m Héhe

-1 5 und 2,50 m Héhe freizuhalten. Ebenso gelten die o.a. Sichtfldchen flr die privaten
Zufahrten (Art. 29 Abs. 2 BayStrWG i.V.m. § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB, Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs, unter Berticksichtigung der RAS-K).

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtdreiecke dirfen auBer Z&dunen neue Hochbauten nicht
errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen u.d. mit dem
Grundsttick nicht fest verbundene Gegensténde dlrfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m ber
die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegensténde gelagert oder hinterstellt werden, die diese H6he Uberschreiten. Dies gilt auch fur die
Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtdreiecke sind mit der StraBenbauverwaltung
abzustimmen.

27. Die MindestgrundstticksgréBe betrdgt 650 gm.
Bei der MindestgrundstticksgréBe sind die relevanten privaten ErschlieBungsflachen (jeweils halftig) anzurechnen.

28. Festlegung der Anzahl der Wohnungen: Die Anzahl der max. zuldssigen Wohnungen (Wo) wird wie folgt ermittelt:
Pro vollendeter 650 gm Grundstticksflache ist 1 Wohnung zuléssig.
(Beispiele: 710 gm Grundstticksfldche: 710 gm/ 650 gm/Wo = 1,09 Wo; zuldssig max. 1 Wo
644 + 138/2 gm Grundsttcksfldche: 713 gm/650 gm/Wo = 1,10 Wo; zuldssig max. 1 Wo)
Die festgesetzten privaten Verkehrsfldchen kénnen jeweils hélftig bei Ermittlung der max. Anzahl der Wohnungen
angerechnet werden.

29. Nebenanlagen sind zuléssig bis insgesamt max. 35 cbm, wobei eine Wandhéhe von 2,75 m nicht Giberschritten
werden darf.

30. Stellpldtze und Garagen sind nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Seeshaupt zu errichten. Garagen,
Stellpldtze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Flachen nach Ziffer A.3 und A.4. zuldssig.

31. Gestaltung privater Grundstticke: Die nicht tiberbauten Fldchen der Grundstlicke sind, soweit diese nicht als
Zufahrten und Stellplédtze im Sinne der Festsetzungen genutzt werden, als Freifldchen nach landschafts-
géartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten. Stlitzmauern sind unzuléssig.

32. Gelédndeverdnderungen: Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen zur éffentlichen Verkehrsfldche hin
sind unzul&ssig.

33. Alle der Versorgung der Grundstlicke dienenden Zu- und Ableitungen sind unterirdisch zu verlegen.

34. Okologie: Unverschmutztes Regenwasser ist an Ort und Stelle zu versickern, zu speichern oder fiir die Garten-
bewésserung zu verwenden.
AuBerhalb der Baugrenzen und der Flachen flr Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen sind Gebédude unzuléssig.

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten, Park- und Stellplétze sind als befestigte
Vegetationsfldchen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengitterstein etc.) oder mit versickerungsfahigen Pflaster-
decken auszuftihren.

35. Das von der Bebauungsplandnderung betroffene Gebiet schlieBt den Bereich der Ortsdurchfahrt der KreisstraBe
WM 10 ein. Die Zufahrten sind so zu gestalten, dass ein Vorwértseinfahren in die KreisstraBe mdglich ist
(ausreichende Wendeflache flir 3-Punkt Wende). Die Zufahrten sind ausreichend zu befestigen und mit einem
bitumindsen oder gleichwertigen Belag zu versehen. Die Eckausrundungen der Zufahrten sind so auszubilden,
dass sie mit einem Pkw ungehindert befahrbar sind. Zudem ist in der Zufahrt mindestens ein Stauraum von 5,0 m
ohne Tor vorzusehen, so dass die KreisstraBe zligig verlassen werden kann.

Der StraBe und ihren Nebenanlagen dirfen keine Abwésser sowie Dach- und Niederschlagswésser aus den
Grundstticken zugeftihrt werden (Art. 24 BayStrWG unter Berticksichtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs i.V. m. den Zufahrtsrichtlinien).

36. "Ferien- und Zweitwohnungen": Zur Sicherung der Zweckbestimmung des Gebietes als Wohngebiet und gegen
eine missbrauchliche Nutzung flir Zweitwohnungen wird bestimmt, dass die Begrlindung oder Teilung von
Wohneigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes-WEG) eines Dauerwohnrechtes oder Dauernutzungs-
rechts (§ 31WEG) einer Genehmigung nach § 22 BauGB bedarf.

37. Die Ortsgestaltungssatzung, Stellplatzsatzung, Einfriedungssatzung und die Baumschutzverordnung der
Gemeinde Seeshaupt in der jeweilig geltenden Fassung sind Bestandteil dieses Bebauungsplans.

B. Hinweise durch Planzeichen und Text
1. 843 FI.Nr., z.B. 843
2. @ Trafostation
3. Parzellen-Nr., z.B. 5
4. (Ga/St) Garagen/Stellplatz-Vorschlag
5. &\N Bestehende Hauptgebaude
6. m]]]]]]]mmm]] Bestehende Nebengebdude
7. :| Gebéude vorgeschlagen
8. /72\ vorhandene erhaltenswerte Gehdlzstrukturen mit Ifd. Nr.
9. — bestehende Grundstlicksgrenze
10. vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
DN 250  598.45
11. <> bestehender Kanal mit ca.-H6henlage (unverbindlicher Hinweis!)
12. _----%01.5 - Hohenlinien, z. B. 601,25 m (i.NN

13. Pflanzlisten: Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Bdume+Strducher werden folgende Arten empfohlen
(soweit mdglich sind nur autochthone Gehdlze bzw. Saatgutmischungen zu verwenden (Autochthones Pflanzgut):

Artenliste 1: Laubgehélze Artenliste 2: Strducher:

Acer pseudoplatanus Bergahorn Amelanchier canadensis Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche Cornus sanguinea Hartriegel
Fagus sylvatica Rotbuche Corylus avellana Haselnuss
Fraxinus excelsior Esche Euonymus europaeus Pfaffenhdtchen
Prunus avium Wildkirsche Ligustrum vulgare Liguster
Quercus robur Stieleiche Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch
Tilia cordata Winterlinde Prunus spinosa Schlehdorn
und besonders Obstbdume Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Sambucus nigra Holunder
Syringa vulgaris Flieder

und andere Wild- und Zierstrducher

14. Sémtliche Geb&ude sind vor Bezug an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieBen.
Die anfallenden Abwésser sind der Kanalisation zuzuftihren.

15. Auf die von der StraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl. erforderliche LadrmschutzmaBnahmen
werden nicht vom Baulasttrdger der StaatsstraBe tUbernommen (Verkehrsldrmschutzverordnung - 16. BImSchV).

16. Sollten bei den Aushubarbeiten optische organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schéadliche Bodenverénderung oder Altlast hindeuten, ist unverzliglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art 2 BayBodSchG).

17. Bodendenkméler: Die archdologische Denkmalpflege macht darauf aufmerksam, dass Bodendenkmaler, die bei
der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und dem
Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Weilheim-
Schongau unverzlglich bekannt gemacht werden missen.

18. Pflanzabstdnde: Entlang der landwirtschaftlichen Flur sind folgende Pflanzabstédnde zur Grenze einzuhalten:
B&ume: mind. 4 m, Obstbdume und Strducher tiber 2 m Wuchshéhe: mind. 2 m. Sofern Nachbarn sich einigen,
kénnen die gesetzlichen Mindestabstédnde nattirlich unterschritten werden.

Dadurch kénnen unmittelbar an den Grundstticksgrenzen z.B. hochstdmmige Obstbdume gepflanzt werden.

19. Landwirtschaftliche Emissionen
Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke haben landwirtschaftliche Emissionen (Larm-, Geruchs- und
Staubeinwirkungen), die durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung auftreten, unentgeltlich zu dulden und
hinzunehmen. Besonders wird darauf hingewiesen, dass gerade wéhrend der Erntearbeit La&rmbeeintrdchtigungen
fur die Anwohner sowie die Erwerber / Besitzer / Bebauer auch nach 22.00 Uhr entstehen kénnen und zu dulden
sind. Ggf. ist auch landwirtschaftlicher Verkehrsldrm schon vor 6.00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche
Futterholen, zu dulden.

20. Baugrund und Versickerung von Oberflichenwasser
Bei Errichtung neuer Gebdude miissen von den Grundeigentliimern / Bauherrn eigenverantwortlich die notwendigen
MaBnahmen bei Griindung neuer Geb&ude etc.durchgefliihrt werden. Soweit Keller errichtet werden, wird
empfohlen, diese wasserdicht auszufiihren (Grund- und Hangschichtwasser).

21. Die zu erhaltenden Gehélze sind wahrend BaumaBnahmen entsprechend den einschlégigen Vorschriften zu
schitzen (DIN 18920: Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen).
Der Wurzelbereich der zu erhaltenden Bdume (Bereich der Kronentraufe) ist zum Schutz gegen mechanische
Schéaden wéhrend der BaumaBnahme mit einem Bauzaun einzuzdunen.

22. Hinweise zur Anwendung der Nutzungsschablonen:
Die Festsetzungen z.B. zu WA, E, SD, o sind zwingend anzuwenden. Sodann
et v Sharmat ‘A SD sind entweder insgesamt die Festsetzungen der 1. Zeile (GR 10, WH 4,80,

o

22-30°) anzuwenden, oder aber insgesamt die Festsetzungen der 2. Zeile:
| aRi20 |wH4go | | | 22:30° (GR 110, WH 6,0, 18-22°).
2 | GR110 |wWHeo | Il | 1822 Eine Kombination der 1. und 2. Zeile ist unzuléssig.

23. Auf die von der StraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl. erforderliche LarmschutzmaBnahmen
werden nicht vom Baulasttrager der KreisstraBe tibernommen (Verkehrsldarmschutzverordnung - 16. BImSchV).

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Seeshaupt hat in der Sitzung am 10.11.2009 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.10.2009 wurde mit Begriindung
gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 26.02.2010 bis 29.03.2010 &ffentlich ausgelegt.

Den bertihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom ........ 2010
gem. § 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............ 2010 wurde mit Begrlindung gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............ 2010 bis ............ 2010 dffentlich ausgelegt.

Den bertihrten Behdrden und sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom ......... 2010
gem. § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

3. Die Gemeinde hat laut Beschluss des Gemeinderats vom ............ 2010 den Bebauungsplan gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ............ 2010 als Satzung beschlossen.

4.  Ausfertigung der Satzung

..................................................... deN i
Gemeinde
.................. (Slegel) BernW|eserErsterBurgermelster
5. Der Bebauungsplan wurde am .................. gem. § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortstiblich

bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4
und § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen, ebenso auf § 47 VWGO.

Der Bebauungsplan einschlieBlich Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde Seeshaupt zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt Auskunft erteilt.

Gemeinde

Bernwieser, Erster Blirgermeister

Gemeinde Seeshaupt am Starnberger See
Bebauungsplan "Nordlich Hohenberger StraB3e",
Gmkg. Seeshaupt MaBstab: 1 : 500
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Dipl.Ing. Rudolf Reiser, Architekt
Regierungsbaumeister
AignerstraBe 29 81541 Minchen

Dipl.Ing. Christoph Goslich
Landschaftsarchitekt

Wolfsgasse 20 86911 Diessen-St. Georgen
Tel. 08807/6956 « Fax. 08807/1473

e-mail: goslich@web.de
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