BEGRUNDUNG (gemaR § 9 Absatz 8 BauGB)

zum Bebauungsplan gem. 13 a BauGB mit integrierter Grinordnung
der Gemeinde Seeshaupt "Tiefentalweg - Seniorenzentrum”

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Die Gemeinde Seeshaupt hat am 30.07.2012 die Aufstellung eines Bebauungs-
planes beschlossen.

2. Das Verfahren soll nach § 13a BauGB durchgefuhrt werden.
Mit der vorliegenden Planung werden folgende Voraussetzungen erflillt, um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemald § 13 a BauGB aufzustellen:

- Das Plangebiet befindet sich in innerértlicher Lage von Seeshaupt.

- Das Mal} der baulichen Nutzung liegt deutlich unter dem Hochstmal3 von
20.000 m?, ab dem eine Vorprifung des Einzelfalls nach UVP-Gesetz
erforderlich ware. Die Erweiterungsflache betragt ca. 3.000 m?. Andere
Bebauungsplane, die in einem raumlichen, sachlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht vorhanden.

- Eine Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVP-
Gesetz oder nach Landesrecht ist nicht gegeben.

- Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter - Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes —
bestehen nicht.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Durchfihrung einer formlichen Umwelt-
prufung verzichtet. Damit entfallen auch die Verpflichtungen zur Erstellung eines
Umweltberichts, einer zusammenfassenden Erklarung sowie zur Durchfuhrung
von Monitoringmaflinahmen. Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft ist nicht erforderlich. Gem. § 13 a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

3. Der Planungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemein-
de Seeshaupt derzeit noch als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
Nach Art. 13 a (2) Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan spater im Wege
der Berichtigung angepasst.

4. Mit der Planausarbeitung des Bebauungsplanes wurde die Bogl Planungs-
-GmbH, Deutenhausener Str. 4, 82362 Weilheim i. OB beauftragt.
Die Grunordnung erfolgte durch das Buro Christoph Goslich, Landschaftsarchi-
tekt, Wolfsgasse 20, 86911 Diel3en.



Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Plangebiet liegt ostlich des Tiefentalweges, zwischen der im Norden
vorhandenen Ortsrandbebauung und der lockeren Wohnbebauung im Suden
mit seinem starken Bezug zum freien Landschaftsraum ,Nordl. Osterseen®.

Es ist umgrenzt:

- im Westen vom Tiefentalweg

- im Osten von den Flur-Nr. 324, 327 und 328 Teilflache
- im Stden von der Flur-Nr. 329/8

- im Norden von der Flur-Nr. 323 und 321/5

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von 0,61 ha und umfasst ganz oder
teilweise die Grundstucke Flur-Nr. 324/1, 325, 327/1, 327 und 328.

Das Gelande fallt in Richtung Osten um ca. 1,50 m ab.

Die angrenzende Bebauung ist zweigeschossig und dient Uberwiegend der
Wohnnutzung.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan wird die rechtliche Grundlage geschaffen,
die Erweiterung des gemeindlichen Seniorenzentrums zu erméglichen.

Die Gemeinde hat das Grundstick, mit der FI.Nr. 324/1, von einer Seeshaupter
Bulrgerin, geerbt und wurde notariell dazu verpflichtet das Grundsttck in einem

gewissen Zeitraum fur gemeindliche Zwecke zu bebauen.

Weil der Bedarf an gemeindlichen seniorengerechten Wohnungen steigt, ist die
Gemeinde bestrebt, so zigig wie mdglich das Baurecht hierfur zu erwirken.

Geplante bauliche Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend des Flachennutzungsplanes als sons-
tiges Sondergebiet (SO), gemal § 11 Abs. 2 BauNVO flr soziale Zwecke fest-
gesetzt. Mogliche Nutzungen sind z.B., seniorengerechtes Wohnen und unter-
stitzende Formen der Alterspflege.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die Angabe der Zahl der Vollge-
schosse, der Grundflachenzahl, sowie der WandhoOhe festgesetzt.

Durch den Bau einer Tiefgarage wird dem Stellplatzproblem bereits entgegen-
gewirkt.



E. Griinordnung

Der Westteil der Erweiterung des Seniorenheims wird heute als Garten genutzt, der
Ostteil als intensives Grunland.

Am Ostrand des heutigen Gartens bestehen einige Baume (Ahorn, Feldahorn, Esche,
Kastanie, Hainbuche, Kiefer, Alter bis ca. 30 Jahre), die zum Teil zugunsten der
zukunftigen Bebauung entfernt werden mussen. Welche Baume dies betrifft, kann heute
nicht festgelegt werden, da die Baugrenze sehr gro3zligig ausgewiesen wurde.

Die entfallenden Baume sind zu ersetzen. Daflir wurde im Plan entsprechender Ersatz
festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 39 des Bundesnaturschutzgesetzes das Fal-
len von Baumen in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September jeden Jahres verboten ist.

Das Gebiet liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet, ebenso sind im Gebiet und in der
naheren Umgebung keine Biotope vorhanden.

Fur die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Straucher werden heimi-
sche Arten aus mdglichst autochthonem Pflanzgut empfohlen.

Ziele der Griinordnung

- Erhalt der heimischen Laubgeholze, soweit die Bebauung dies zulasst
- Verbesserung der Bepflanzung im Zusammenhang mit dem Erweiterungsbau mit
heimischen Laubbaumen und Strauchern
Forderung der Grundwasserneubildung

MaBRnahmen

- Festsetzungen zur Pflanzung von grof3- und kleinkronigen Baumen

- Festsetzungen zu standortgerechten Baumen und Obstbaumen und deren Mindest-
PflanzgroRen

- Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur private Verkehrs- und Stellplatzflachen

- Festsetzungen zur Versickerung von Dachwasser und Oberflachenwasser am Ort
der Entstehung

- Festsetzungen zu Einfriedungen

- Hinweise zu Fassadenbegrinungen mit Kletterpflanzen

- Hinweise zum Einsatz alternativer Energiequellen

Darlber hinaus sind die ortstypischen, empfohlenen Gehdlze in der Pflanzliste als

Hinweise enthalten.

Da der Bereich der baulichen Erweiterungsflachen als Garten und im Osten als
intensives Grinland genutzt wird, kommen keine nach dem europaischen oder
deutschen Artenschutzrecht besonders gefahrdeten oder streng geschitzten Arten
vor. Durch eine spatere Bebauung ist eine Gefahrdung solcher Arten hinsichtlich ihrer
Fortpflanzungs- und Ruhestatten weder mittel- noch unmittelbar gegeben. Dennoch
sollte sich der Bauherr vor Beginn der Baufeldfreimachung vergewissern, dass keine
besonders geschutzten Arten zu Schaden kommen.



F. ErschlieBung

1. Das Baugrundstuck ist verkehrsmafig von Westen Uber den Tiefentalweg
erschlossen.

2. Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der
E-on gesichert.

3. Die Wasserversorgung ist durch die zentrale Wasserversorgung der
Gemeinde sichergestellt.

4. Die Beseitigung des Mills erfolgt durch die Mullabfuhr auf Landkreisebene.

5. Die Abwasser werden in das 6ffentliche Kanalnetz der Gemeinde eingeleitet.

Aufgestellt am :

Weilheim, 20. September 2012 Seeshaupt, 20. September 2012
Geandert 11. Oktober 2012 Geandert 11. Oktober 2012
Weilheim 27. November 2012 Seeshaupt 27. November 2012
Bogl Planungs-GmbH Gemeinde Seeshaupt
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