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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Der Gemeinderat von Seeshaupt hat in seiner Sitzung am 10.12.2024 die Neuaufstellung des
Bebauungsplans Westlich- Pfarrer Behr Weg beschlossen.

Ziel der Planung ist es, die baurechtliche Grundlage firr eine maRvolle Nachverdichtung im be-
stehenden Geltungsbereich zu schaffen und dem Strukturwandel in diesem Teil des Gemein-
degebietes Rechnung zu tragen. Damit versucht die Gemeinde zum Schutz des AulRenbereichs
beizutragen.

Ziel ist es, fur die Flachen des derzeit gultigen Bebauungsplans mit seinen vorangegangenen
zahlreichen Anderungen bezlglich der maRvollen Nachverdichtung im Innenbereich zu Uberar-
beiten. Aktuell liegen der Gemeinde diverse Antragstellungen fir Nachverdichtungen, Ergan-
zungen von Wohneinheiten und Anderungen der baulichen Nutzung vor.

Im Zusammenhang mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes soll der Ortscharakter und das
bisherige Erscheinungsbild des Ortsteils bewahrt werden. Es soll zuséatzlich die Voraussetzung
geschaffen werden, einzelne Gebaude in Baullicken zu errichten. Hierzu ist die Anpassung der
Baufenster und die Erhéhung der Wohneinheiten notwendig. Um den Ortscharakter zu erhalten,
sind Art und Mal} der baulichen Nutzung und die Zahl zuldssiger Wohneinheiten, Stellplatzfra-
gen sowie gestalterische Vorgaben zu regeln. Bauliche Entwicklungen sind ohne den Bau neu-
er ErschlieBungswege moglich. Die Flachenversiegelung wird somit auf das unbedingte Not-
wendige begrenzt.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 27 wird eine bestandsorien-
tierte Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen vorgenommen, mit dem Ziel, mal3vol-
le Nachverdichtung im Innenbereich zu ermdglichen. Dabei wird auf bestehende Strukturen und
Rahmenbedingungen im Plangebiet Rucksicht genommen. Daruber hinaus werden auch As-
pekte des Kleinklimas und moglicher Effekte des Klimawandels bericksichtigt.

Die Nachverdichtung dient dabei als Instrument zur Starkung einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB.
Konkret werden mit der Nachverdichtung folgende Belange verfolgt:
» Starkung der Innenentwicklung zur Schonung unbebauter Flachen gemal § 1a Abs.2
BauGB
* Sicherung von ortsnahem Wohnraum unter Bericksichtigung der demografischen Ent-
wicklung
* Erhalt und Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur
* Verbesserung der Ausnutzung bestehender Infrastrukturen
* Anpassung an den strukturellen Wandel, insbesondere durch Umnutzung ehemals
landwirtschaftlicher Flachen, Rickgang traditioneller Hofnutzungen und verstarkten Be-
darf an familien- und altersgerechtem Wohnraum,
* Beachtung der kleinklimatischen Rahmenbedingungen sowie des Immissions — und
Denkmalschutzes
Mit der Ausarbeitung der Anderung wurde die Arbeitsgruppe fiir Landnutzungsplanung (AGL)
beauftragt.

Begriindung mit Umweltbericht zum Satzungsbeschluss vom 14.10.2025 3
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

21 Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Westlich Pfarrer- Behr
Weg“ (19.08.2005) mit seinen insgesamt 26 Vereinfachten Anderungen und 2 Férmlichen An-
derungen.

Abb. 1 Ur- Plan des Bebauungsplans ,Westlich Pfarrer Behr Weg*, Stand 19.08.2005

Auffiihrung der durchgefiihrten Anderungen:
1.FA  FI.Nr. 978/74 neues Baufenster mit 1 WE
2.FA  FINr.230und 227 neue Baufenster und ErschlieRung

1.VA: FILNr. 185 Verschiebung Baufenster

2.VA: FILNr. 180 Anpassung Baufenster

3.VA FI.Nr. 236/4 Anpassung Baufenster

4 VA FINr. 979/15 Anpassung Baufenster

5.VA FI.Nr. 980/90 Anpassung Baufenster, Erhéhung Wohneinheiten von 1 auf 2 WE
6.VA FILNr. 177/1 neues Baufenster, Erh6hung Wohneinheiten von 1 auf 2 WE
7.VA FI.Nr. 239 Erhohung Kniestock

8.VA FI.Nr. 185/4 Erhéhung Wohneinheiten von 1 auf 2 WE

9.VA FILNr. 234/2 Veranderung Lage Garage

10.VA FI.Nr. 176 neue Grundstiicksgrenze

11.VA FI.Nr. 181 Sichtdreieck auf 3 x 70 m verkleinert, 3 Laubbdume

12.VA FI.Nr. 176/1 Erhéhung Wohneinheiten von 1 auf 2 WE

13.VA: FI.Nr. 176/1 neues Baufenster mit 1 WE pro angefangene 500m?, GR 120
14.VA: FI.Nr. 833 komplette Uberarbeitung: GR 220, Baufenster neu

15.VA FI.Nr. 979/67 Erweiterung Bauraum, Erhéhung der rechnerischen GR dadurch
16.VA FI.Nr. 234/2 Anpassung Baufenster, GR 110

17.VA FI.Nr. 218/4,218/3, Neuparzellierung, Einzelhaus -> DH, Anpassung WE

Begriindung mit Umweltbericht zum Satzungsbeschluss vom 14.10.2025 4
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18.VA FI.Nr. 197/14
19. VA FI.Nr. 177/4
20.VA FLNr. 177/1
21.VA FIL.Nr. 221/3
22.VA FI.Nr. 218/2
23.VA FI.Nr. 236/4
24 VA FI.Nr. 255

25. VAFI.Nr.832 etc.
FI.Nr.175/6
26. VAFI.Nr. 832 etc.

komplette Uberarbeitung, neues Baufenster

neues Baufenster mit 1 WE, GRZ 0,18, WH 6,20m, SD 35Grad
Anpassung Baufenster, GRZ 0,18, WH 6,20, Erhéhung WE auf 2
Erhéhung auf 2 WE

Erhéhung auf 2 WE, Baugrenzen erweitert

Erhdhung auf 3 WE, Baugrenze nach Westen erweitert

Erhdhung Wohneinheiten von 1 auf 2 WE, GR 92

Garagen, Carports und Stellplatze auf aufderhalb Baugrenzen zu-
lassig

Bereich 1: Anderung Art der baulichen Nutzung von Mi in WA
Bereich 2: Schaffung Baurecht fir Garten- und Geratehaus
Bereich 1: Veranderungen in Gestaltung, Anordnung und Kubatur

Weitere Antrage der letzten Monate:

Antrag (26.04.2023) auf eine zweite Wohneinheit auf FL.Nr.
979/23 Erhéhung WE auf 2+1 und Vergrofierung Baufens-
ter

Weilheimer Strafle

Planungsziel
1WE+2WE
s78/68 87877,

7o 18

Eichenstrabie

Antrag (17.12.2024) auf eine zweite Wohneinheit auf FL.Nr.
979/47mit Bezug auf bereits vorhanden 2 WE auf den

3
/\

L
ner Strae

FI.Nm. : 979/45, 979/46, 979/48, 979/50, 979/49 und s

979/78 % :

Antrag (03.11.2022) FI.Nr.191/7 Neusituierung Gebaude Jriy [l Ll e | M
’ ) i =

j L&
3 [T~

L 7

Antrag (28.05.2024) FI.Nr.979/50 Baufenstererweiterung

Antrag (22.02.2022) FI.Nr.832 Pettenkoferallee Erhéhung
auf 3 WE in einem Mehrgenerationenhaus

5 3
&
52N
s Ve oo O
~ pettenkoferallee
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2.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr, genehmigt mit
Bescheid vom 21.01.1991.

Der Geltungsbereich ist im derzeit rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sees-
haupt und seiner Anderungen bereits als allgemeines Wohngebiet (WA), Flache fiir Gemeinbe-
darf — Kirche, Flache fur die Landwirtschaft und Flache fur Bahnanlagen dargestellt.

Bebauuhgsp, "
SPITZWEGSH A
V.SIMOLINSTR.!

a

Abb. 2 Auszug aus dem rechtsgliltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Seeshaupt

Im Geltungsbereich wurden in der Vergangenheit einige FNP-Anderungen wirksam.

Die Gemeinde wird diese in naher Zukunft im Wege der Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB redaktionell nachfuihren.

Begriindung mit Umweltbericht zum Satzungsbeschluss vom 14.10.2025 6
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3 LAGE, GROBE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Der Geltungsbereich umschlief3t eine Flache von ca. 33 ha und damit einen Grofteil des westli-
chen Ortsbereichs von Seeshaupt. Im Westen wird dieser durch die Bahnlinie, im Norden durch
die Weilheimer Str. (St2064), im Stiden durch die BahnhofstralRe und im Osten durch die Penz-
berger Stral3e begrenzt. Der 6stliche, westliche und mittlere Teil ist durch Bebauung, bestehend
aus Wohngebauden gepragt. Neben zahlreichen Ein-, Zwei- und Reihenhausern befinden sich
auch kleinere Mehrfamilienhduser im Geltungsbereich. Im nordwestlichen Bereich fallen zwei
sehr grolse Wohnbldcke der 70er Jahre aus dem Rahmen.

Neben der Wohnbebauung befinden sich der Bahnhof, eine Tankstelle, der Friedhof mit Aus-
segnungshalle, die evangelische Kirche und einige kleinere Gewerbebetriebe (Immobilienmak-

ler) im Geltungsbereich. Er wird zweimal durchzogen von gréReren landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen.
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Abb. 3  Lage des Planungsgebiets, rot: Geltungsbereich (Quelle Luftbild: BayernAtlas 2024)
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Abb. 4  Abgrenzung des Geltungsbereichs (rot) auf Grundlage des digitalen Orthofotos (Stand Juli 2024)

4 PLANUNGSKONZEPTION

Der Geltungsbereich ist im Nordwesten, Osten und mittig von Bebauung gepragt. Der Uberwie-
gende Teil der Bebauung besteht aus Wohngebauden unterschiedlicher Zeitpragung. Neben
zahlreichen Ein-, Zwei- und Reihenhausern befinden sich auch kleinere Mehrfamilienhauser im
Geltungsbereich. Im nordwestlichen Bereich fallen zwei sehr gro3e Wohnblécke der 70-er Jah-
re aus dem Rahmen.

AuBerdem befindet sich der Bahnhof, eine Tankstelle, der Friedhof mit Aussegnungshalle, die
evangelische Kirche und einige kleinere Gewerbebetriebe im Geltungsbereich. Er wird zweimal
durchzogen von gréf3eren landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Bei der Uberarbeitung des Bebauungsplans wurde folgende Vorgehensweise durchgefiihrt:
. Einarbeitung der Férmlichen (FA) und vereinfachten Anderungen (VA) sowie der Antrage

. Uberpriifung bestehender Baufenster, teilweise Erweiterung unter Beriicksichtigung der
Abstande zu Grundstlicksgrenzen und Geholzbestand

. Prufung der Wohneinheiten in Bezug auf Kubatur, Grundstiicksgrofie

. - Erhéhung auf 2 WE in Einfamilienhdusern und 4 WE pro Doppelhaus/ 2 WE je Doppel-
haushalfte

. Uberpriifung von Baumbestand-> Aktualisierung
Umsetzung im Plan
Ubernahme aus dem alten Plan bzw. dessen Anderungen

. Art der baulichen Nutzung (WA, Bahnflachen, Gemeinbedarf)

. gestalterische Festsetzungen
. Vorgaben zur Dachgestaltung teilweise vereinfacht

. Vereinfachung der Vollgeschosse:

Begriindung mit Umweltbericht zum Satzungsbeschluss vom 14.10.2025 8
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- fur alle Baufenster mit [+D werden Il Vollgeschosse festgesetzt
Baumbestand und geplante Baume in 6ffentlichen Bereichen aktualisiert
Immissionsschutz

Sichtdreiecke

Offentliche Stellplatze im Bereich Friedhof

Keine Aufnahme von Baumbestand auf Privatgrund

Nicht mehr Gbernommen werden:

Abgrenzung der privaten Abgrenzungen von Stellplatzen und Garagen

Zuséatzlich

4.1

Grunordnerische Festsetzungen modifiziert und erganzt
Aufnahme von artenschutzrechtlichen Belangen
Hinweise aktualisiert und erganzt (Bodenschutz, Denkmalschutz, Wasser)

Immissionsschutz aus den Anderungen (18., 19., 20. 26.)

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

4.2

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

MaR der Baulichen Nutzung

Das héchstzulassige Mald der baulichen Nutzung wird durch folgende Parameter bestimmt:

Festsetzung der GRZ (Grundflachenzahl)
die Lage der Baufenster (Festsetzung der Baugrenze)
hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse

die maximal zulassigen Wohneinheiten

verbindliche Firstrichtung

Begriindung mit Umweltbericht zum Satzungsbeschluss vom 14.10.2025
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Abb. 5  Abgrenzung der Bereiche unter stéddtebaulichen Gesichtspunkten

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (Art und Maf} der baulichen Nutzung, Vollgeschosse,
Bauweise, Versiegelungsgrad) kann der Geltungsbereich in 12 Bereiche gegliedert werden:

1 Friedhof
2a+b Landwirtschaftliche Flachen

3 Flache fir Gemeinbedarf: Kirche

4 Bahnflachen

5 Wohngebiet- Westlich Eichenstralie, entlang Bahnlinie GRZ 0,25
6 Wohngebiet Seeseitener Stralie, Fichtenstralle, Buchenstralle, Eichenstrale GRZ 0,30
7 Wohngebiet Pettenkoferallee- Ecke Seeseitener Stralle GRZ 0,30
8 Wohngebiet Westl. von Simolin Strafl’e, Weilheimer Stralle/ Spitzwegstralle GRZ 0,30
9 Wohngebiet Ostlich von Simolinstrae/ Ecke Weilheimer Strafle GRZ 0,40
10 Wohngebiet Nordlich Pettenkoferallee GRZ 0,25
11 Wohngebiet Westlich Pettenkoferallee GRZ 0,10
12 Wohngebiet Westlich Pfarrer- Behr Weg GRZ 0,30

Grundflachenzahl (GRZ)

Unterschiede in der Grundflachenzahl (GRZ) ergeben sich aus den jeweiligen Grundstlicksgro-
Ren, der vorhandenen Bebauung sowie der Lage im Siedlungsgeflige und sind stadtebaulich
begriindet. Es erfolgt eine differenzierte Festsetzung der GRZ innerhalb der oben abgegrenzten
Bereiche 4 bis 12. Diese orientiert sich an der tatsachlichen stadtebaulichen Struktur und Be-
bauungsdichte im Plangebiet und ermdglicht eine rechtssichere Steuerung der baulichen Dich-
te.

In Bereich 5 sind aufgrund des Immissionsschutzes zwar zusatzliche Wohneinheiten mdglich,
die GRZ wird mit 0,25 jedoch etwas niedriger gewahlt, um die Gebaude von der Bahn abriicken
zu konnen.

Im Bereich 6 wird eine einheitliche Bebauungsdichte mit einer GRZ von 0,30 angestrebt. Auf
freien, unbebauten Grundstiicken ist daher eine Nachverdichtung in Form von neuen Baufens-

Begriindung mit Umweltbericht zum Satzungsbeschluss vom 14.10.2025 10
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tern moglich, um dem angestrebten Versiegelungsgrad zu entsprechen und dem Gleichbehand-
lungsgebot Rechnung zu tragen.

In den Bereichen 7, 8 und 12 wird eine einheitliche Bebauungsdichte mit einer GRZ von 0,30
angestrebt. Teilweise wurden die Baufenster erweitert um eine Nachverdichtung zu ermdgli-
chen.

Die Zuordnung der GRZ von 0,25 im Bereich 10 orientiert sich am Bestand. Dieser ist durch
relativ grol’e Grundstiicke definiert. Teilweise wurden die Baufenster erweitert um eine Nach-
verdichtung zu erméglichen. AuRerdem bildet dieser Bereich den Ubergang von Bereich 8 zu
Bereich 11. Dieser ist durch sehr groRe Grundstiicke (FI.Nrn. 225/1 und 225) mit bedeutendem
Gebaudebestand (teilweise denkmalgeschitzt) definiert. Daher wird hier nur einer GRZ von
0,10 festgesetzt.

Lage der Baufenster

Die Baufenster wurden groRtenteils aus dem bestehenden Bebauungsplan und seinen Ande-
rungen Ubernommen. Teilweise wurden diese geringfiigig erweitert oder an den Bestand ange-
passt. Sie orientieren sich in der Regel an der umliegenden vorhandenen Bausubstanz sowie
an bestehenden zu erhaltenden Einzelbaumen, berucksichtigen aber auch die gesetzlichen
Mindestabstande zu den Grundstiicksgrenzen, sowie die Abstandsflachen.

Wohneinheiten

Im Hinblick auf eine flachensparende Nachverdichtung wird die Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten erhdht. Die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten wurde auf Grundlage des Be-
stands, der bereits durchgeflihrten Bebauungsplananderungen sowie der voraussichtlichen zu-
kinftigen Nutzungen und Bedarfsanfragen festgesetzt.

Die Anzahl der zulassigen Wohnungen (WE) wird je Wohngebaude festgesetzt. Bei Doppelhau-
sern betragt die Anzahl der Wohneinheiten 2 pro Doppelhaushalfte.

Die Anzahl der hochstzulassigen Wohneinheiten beinhaltet auch Wohnungen, die durch einen
Dachgeschossausbau maéglich werden, Ferienwohnungen sowie alle bereits bestehenden
Wohnungen.

Bauweise

Fir die bestehenden Wohnblocks der 70-er Jahre im Nordwesten des Geltungsbereiches wird
die geschlossene Bauweise festgelegt. Fir die restlichen Bereiche der allgemeinen Wohngebie-
te gilt die offene Bauweise.

Zahl der Vollgeschosse

Die Gebaudehdhen werden durch die Anzahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur bestehende Gebaude auf maximal II+ D (2 Vollgeschosse
zulassig, Kniestock uber Il max. 1,00 m) bzw. auf maximal Ill (3 Vollgeschosse zulassig, kein
Kniestock Uber Il (max. Doppelpfette 0,40 m) Dachgeschoss als Vollgeschoss maglich) festge-
legt. In in den restlichen Baufeldern der Einfamilien- und Doppelhauser sowie Mehrfamilienhau-
ser sind maximal zwei Vollgeschosse (2 Vollgeschosse zulassig, kein Kniestock Gber Il (max.
Doppelpfette 0,40 m) Dachgeschoss als Vollgeschoss mdglich) zulassig.

Begriindung mit Umweltbericht zum Satzungsbeschluss vom 14.10.2025 11
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Firstrichtung

Um die stadtebauliche Struktur weiter zu erhalten, werden verbindliche Firstrichtungen festge-
setzt.

4.3 Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften wurden gréfRtenteils aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan und
deren Anderungen ibernommen. Die ausfiihrlichen, gestalterischen Festsetzungen sollen die
Wohnbebauung in seiner jetzigen Form mit seinen ortstypischen Merkmalen sichern.

Im Baugebiet sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 24° und 38°
zulassig. Zusatzlich kénnen auf bestimmten Grundstiicken auch Walm- oder Krippelwalmda-
cher gebaut werden. Flachdacher sind nur bei der Tankstelle im Bereich der Zapfsaulen sowie
auf einem weiteren Grundstlck zulassig. Pultdacher sind nur bei angebauten, untergeordneten
Nebengebauden erlaubt, wenn sie mit der Firstseite an ein Hauptgebaude angebaut werden.

Anbauten wie Widerkehren durfen innerhalb der Baugrenzen errichtet werden, sofern sie einen
Mindestvorsprung von 0,50 m haben und in ihrer Gesamtlange ein Drittel der Gebaudelange
nicht Uberschreiten. Die Firsthohe solcher Anbauten muss mindestens 0,50 m unter der des
Hauptgebaudes liegen. Eingezogene Balkone oder negative Gauben sind nicht erlaubt.

Wintergarten durfen bei Doppel-, Ein- und Mehrfamilienhausern bis zu 2,50 m tief Gber die Bau-
grenzen hinausragen und eine maximale Breite von 3,50 m je Wohneinheit haben. Bei Reihen-
hausern darf die Breite Uber die gesamte Gebaudebreite reichen. Die gesetzlichen Abstandsfla-
chen mussen dabei eingehalten werden.

Die festgesetzte Dachneigung soll die optimale Nutzung von Photovoltaik und die Nutzung fur
Wohnzwecke beglnstigen. Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf Dachflachen zulassig, so-
lange sie aufliegend oder in die Dachhaut integriert angebracht werden. Eine Aufstanderung ist
im gesamten Baugebiet untersagt. Die Dacheindeckung ist in ziegelroter Farbe mit Ton- oder
Betondachpfannen auszufiihren, wobei fir untergeordnete Bauteile auch Blechdacher und fir
Wintergarten Glasdacher mdglich sind.

Untergeordnete Bauteile wie Erker, Balkone, Pergolen, Hauseingangstreppen oder Windfange
dirfen bis zu 1,50 m Gber die Baugrenzen hinausragen, sofern die Abstandsflachen eingehalten
werden. Oberirdische Lagerbehalter fir gasférmige oder flissige Stoffe sowie das Lagern von
Wohnwagen, Booten oder gewerblichen Gitern im Freien sind untersagt.

Doppelhduser mussen in der Gestaltung einheitlich sein, einschlieRlich gleicher Dachneigung,
Trauf- und Firsthdhe sowie einheitlicher Fassadengestaltung und Fenster. Einfriedungen dirfen
maximal 1,20 m hoch sein, missen einen Durchlass von 15 cm fir Kleintiere aufweisen und
dirfen nicht aus Gabionen bestehen.

4.4 ErschlieBung

Das Gebiet ist durch die vorhandenen Gemeinde- und Anliegerstral’en verkehrsmafRig er-
schlossen.
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4.5 Flachen fiur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Wildes Parken im Bereich des Friedhofs wird verhindert, indem entlang der Fichtenstralle
Stellplatze mit vorhandenem Baumbestand festgesetzt werden.

Um eine Flexibilitdt der Anordnung von Garagen und Stellplatzen sowie Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO zu ermdglichen, sind diese auch aufderhalb der durch Baugrenzen
festgelegten Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig. Bei der Bemessung der
Stellplatzanzahl ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde in der jeweils glltigen Fassung anzu-
wenden.

4.6 Ver- und Entsorgung

Versorgung
Das Planungsgebiet wird an die kommunale Trinkwasserversorgung angeschlossen.
Die Stromversorgung wird Uber die Bayernwerk AG bereitgestellt.

Entsorgung

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen versiegelten Flachen ist bei aufnah-
mefahigem Grund auf den Privatflachen zu versickern. Ist eine Versickerung nicht méglich, so
sind auf dem Baugrundstiick ausreichend bemessene Ruickhalteeinrichtungen vor Einleitung
des Niederschlagswassers in den Vorfluter zu schaffen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber einen Anschluss an das kommunale Abwassersystem.

Mobilfunk: Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist auf FI.Nr. 978 im Kreuzungsbereich Weil-
heimer StralRe Ecke FichtenstralRe ein Mobilfunkmast festgesetzt.

4.7 Grunordnung und Flache fiir die Landwirtschaft

Der westliche Bereich von Seeshaupt weist bereits einen hohen Durchgriinungsgrad auf, der
sich vor allem durch die teilweise lockere Bauweise mit grolem Gartenanteil sowie durch die
offentlichen Grinflachen (Friedhofe und Spielplatz) bedingt. Entlang der Staatsstrale (Weilhei-
mer Stralle) sind private Grinflachen festgesetzt. Diese sind von alterem Strauch- und Baum-
bestand gepragt.

Strallenbegleitende, bestehende Einzelbdume entlang der Fichtenstralle, Weilheimer StralRe
und Seeseitener Stralle werden als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. In diesen Bereich
sind auBerdem Erganzungen durch Festsetzung von zu pflanzenden Einzelbdumen vorgese-
hen.

Im Bereich der Grundstlicke sind pro angefangene 250 m? Grundstlicksflache 1 Laub- oder 2
Obstbaume zu pflanzen. Die Festsetzung zur Verwendung heimischer Laub- und Obstgehdlze
soll dazu beitragen, eine standortgerechte und den Ansprichen der heimischen Tierwelt ge-
recht werdenden Durchgriinung des Gebiets zu gewahrleisten.

Es werden aulRerdem Vorgaben zur Vermeidung der Versiegelung von Boden sowie zur Nie-
derschlagswasserbeseitigung und Festsetzung zu artenschutzrechtlichen Belangen getroffen.
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Die zwischen den Siedlungsbereichen befindlichen, derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen
werden als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt. Es handelt sich dabei um innerértliche
Grin- und Freiflachen, die aufgrund ihrer Funktion fir das Ortsbild sowie fiir das Lokalklima von
besonderer Bedeutung sind.

Die Flachen sind dauerhaft von jeglicher Bebauung freizuhalten und landwirtschaftlich zu nut-
zen. Dadurch wird ein Beitrag zur Durchluftung des Siedlungsgefiiges geleistet, das kleinklima-
tische Gleichgewicht unterstutzt und das gewachsene Ortsbild bewahrt

4.8 Immissionsschutz

Aufgrund der im Norden vorbeifiihrende Staatsstrale sowie der im Westen angrenzenden
Bahnlinie sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes im Bereich der angrenzenden, betroffenen Wohngebiete zu
treffen. Dabei werden in vier Bereichen (GO1 bis GO6) Festsetzungen zur Grundrissorientie-
rung und weitere MalRnahmen getroffen, die dem Schallschutz dienen.
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Kurzdarstellung des Inhalts

Das Ziel der Planung ist es, die baurechtliche Grundlage firr eine maf3volle Nachverdichtung im
bestehenden Geltungsbereich zu schaffen.

5.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Begriindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewahrleisten.

In § 1 (6) verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (§ 1a).

Zu berucksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Na-
turhaushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).
Aussagen in Fachplanen

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018

Die letzte umfassende Aktualisierung des LEP erfolgte 2020. Die nachfolgenden Ziele sind der
nun rechtsgultigen Fassung vom 01.01.2020 enthommen:

Der LEP enthalt in seinem Leitbild eine Vision ,Bayern 2025 mit folgenden allgemeinen Zielen:
» Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen

= Attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen

= Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

» Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

» Klimaschutz und —anpassungsmalfnahmen

= Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur

= Vielfaltige Regionen, Stadte, Dorfer und Landschaften

= Malvolle Flacheninanspruchnahme
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Gemaly der Strukturkarte zahlt der Gemeindeteil Jenhausen zum ,allgemeinen ldndlichen
Raum*®. In Kapitel 2.2.5 werden fiir diese Gebietskategorie folgende Grundsatze formuliert:

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

= er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

= seine Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind,

» er seine eigenstédndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und - er seine
landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Im léndlichen Raum soll eine zeitgemél3e Informations- und Kommunikationsinfrastruktur ge-
schaffen und erhalten werden.

Ziele und Grundsatze in Bezug auf die Siedlungsstruktur, die Entwicklung der Wirtschaft und
der Energieversorgung werden im Landschaftsentwicklungsprogramm allgemein formuliert und
in den Regionalplanen konkretisiert. Die wesentlichen Zielvorgaben des Regionalplans Ober-
land werden nachfolgend beschrieben:

Regionalplan 17 Oberland

Gemal dem Regionalplan 17 Oberland handelt es sich bei der Gemeinde Seeshaupt um ein
Grundzentrum bzw. um einen zentralen Ort im allgemein I&ndlichen Raum.

Die bedeutet, dass aus landesplanerischer Sicht, die Siedlungstatigkeit auf den Hauptort Sees-
haupt zu lenken ist, um diesen in ihren kleinzentralen Versorgungsaufgaben zu starken.

\g%?\“

Seeshaupt

Abb. 6 Ausschnitt Karte 3 ,Landschaft und Erholung®, Regionalplan 17 Oberland (Stand 2013)

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung® (Regionalplan Oberland) sind fir das Planungsgebiet kei-
ne konkreten umweltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht formuliert. Der Gemeinde-
teil Jenhausen ist umgeben vom Landschaftsschutzgebiet. Die allgemeinen Ziele und Grunds-
atze des Regionalplans 17 Oberland sind zu bertcksichtigen.
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Teil A Uberfachliche Ziele

Allgemein stellt der Regionalplan heraus, dass die Region Oberland nach dem Leitbild der
Nachhaltigkeit als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum gesichert und weiter-
entwickelt werden soll. Dabei soll dem Schutz von Natur und Umwelt sowie der Erhaltung der
natirlichen Ressourcen besondere Bedeutung beigemessen werden. Das reiche Kulturerbe soll
weitergetragen und die Identitdt mit dem Raum gepflegt werden (A ).

Teil B Il Fachliche Ziele und Grundsatze zur Siedlungsentwicklung:

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen.
Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden soll vor allem die Innenentwick-
lung gestarkt werden (RP 17, B Il, Abs. 1.1 (G)). Die charakteristische Siedlungsstruktur mit
ihren verstreut liegenden bauerlichen Weilern und Einzelhéfen, die bauliche Tradition des Ober-
lands sowie landschaftspragende Strukturen (z. B. dkologische wertvolle Feuchtgebiete, Ge-
wasser- und Waldrander, pragende Gelandekanten) soll erhalten bleiben (RP 17, B Il, Abs. 1.4
und 1.5 (Z)). Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie
sonstige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden (RP 17, B Il, Abs.
1.6 (2)). Im gewerblichen Siedlungsbereich soll die organische Siedlungsentwicklung einer Ge-
meinde den Bedarf der ansassigen Betriebe umfassen sowie den flr die Neuansiedlung von
Betrieben, die zur ortlichen Grundversorgung oder zur Strukturverbesserung in der Gemeinde
notwendig oder die an besondere Standortvoraussetzungen gebunden sind (RP 17, B II, Abs.
3.2 (2)).

Teil B IV Fachliche Ziele und Grundséatze zur Wirtschaft:

Alle Planungen und Maflnahmen zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur sollen
der Sicherstellung und Schaffung optimaler Bedingungen flr eine angemessene wirtschaftliche
Entwicklung der Region Oberland dienen. Die Schaffung von annahernd wertgleichen Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen der Region soll angestrebt werden (RP 17, B IV,
Abs. 1.1 (Z)). Die Ansiedlung und Erweiterung, insbesondere von mittelstindischen Betrieben
soll geférdert und notwendige Infrastruktureinrichtungen bereitgestellt werden (RP 17, B IV,
Abs. 1.2 (2)).
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5.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwick-
lung ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Um-
weltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Gemal Anlage 1 Abs. 2b zum § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB ist der Schwerpunkt der
erforderlichen Untersuchungen im Umweltbericht auf die mdglichen erheblichen Auswirkungen
der geplanten Vorhaben einzugehen. In der nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, wo untere
Berlicksichtigung der vorangegangenen Beschreibung des Vorhabens sowie des Eingriffsge-
biets erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind. Die nachfolgende Prifung im Hinblick auf die
Entwicklung des Umweltzustands greift dann ausschlief3lich diese erheblichen Auswirkungen
auf und zeigt, welche Mdglichkeiten zur Vermeidung und Verminderung erforderlich werden.

Die Beschreibung mdglicher Auswirkungen erfolgt wie bisher verbal-argumentativ und unter-
scheidet bau-, anlage- und betriebsbedingte Aspekte. Bei den anlagenbedingten Auswirkungen
wird unter anderem auf die erforderlichen Prifinhalte ,nachhaltige Verfligbarkeit® und ,Inan-
spruchnahme® eingegangen, die sich je nach Vorhaben deutlich unterscheiden kénnen.

Schutzguter Fla- Boden | Was- |Biolog. Vielfalt |Klima/- | Menschl. | Kulturelles
9
che ser wandel | Gesund- | Erbe (Bau-,
heit Bodendenkm%’ller,
Wirkungen e Pflan- Landschaftsbild)
zen
Vo c
§2 § Inanspruchnahme
c
Do 5
‘—g @< | Nachhaltige Verflgbar-
< 5 = |keit
Schadstoffe |bau.
betr.
Larm bau. K K
&
g
=1 betr.
=<
z
2 Erschitte- bau. K K K
& rung
- c
2 % betr.
2 2
j2 uEJ Licht bau.
2
=
2 betr.
o
5
' Warme bau.
=)
©
m
betr.
Strahlung bau.
betr.
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Schutzguter Fla- Boden | Was- |Biolog. Vielfalt |Klima/- | Menschl. | Kulturelles
che ser wandel | Gesund- | Erbe (Bau-,
heit Bodendenkm%’ller,
Wirkungen e Pflan- Landschaftsbild)
zen
Belastigung, |bau.
Stérung
betr.
S Risiko von bau.
% Unfallen und
& |Katastrophe betr.
__ | Abfall ein- bau.
& | schl. Besei-
_Q .
< |tigung und
Verwertung betr.
< Belastupg bau.
E 5 durch einge-
O = setzte Tech-
o U]
| nik u. Stoffe betr.
Zusammenfassung K K

Legende:

- direkte oder indirekte Wirkungen hoher Erheblichkeit
|:| direkte oder indirekte Wirkungen mittlerer Erheblichkeit
|:| direkte oder indirekte Wirkungen geringer Erheblichkeit
|:I keine direkten oder indirekten Wirkungen

Hervorhebungen in den Feldern vermitteln ggf. folgende Zusatzinformationen:
S = sekundare Wirkungen,

G = grenziberschreitende Wirkungen,

K = nur kurzfristige, voribergehenden Wirkungen,

L = langfristige Wirkungen,

+ = positive Wirkung

Tab. 1 Relevanzmatrix zur Ermittlung der Erheblichkeit méglicher Umweltauswirkungen

Insgesamt zeigt die Ubersicht, dass liberwiegend anlagebedingte Effekte auftreten und nur mit
kurzfristigen baubedingten Wirkungen zu rechnen ist. Risiken, deren Darstellung vom Bauge-
setz Novelle 2017 (vgl. Anlage des Baugesetzes) gefordert wird, sind nicht zu erwarten. Die
Ergebnisse werden anschliefend bezogen auf die einzelnen Schutzguter erlautert.
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5.3.1 Schutzgut Flache
Basisszenario

In der Gemeinde Seeshaupt wird die Siedlungsentwicklung zum Teil durch die Belange des
Naturschutzes sowie der topographischen Rahmenbedingungen eingeschrankt.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird lediglich die Bebauungsdichte innerhalb eines bestehenden Wohn-
gebietes erhoht. Dadurch sind keine zusatzlichen ErschlieBungsmalnahmen erforderlich.

In Bezug auf den Flachenverbrauch ergeben sich durch die Planung somit insgesamt geringe
Auswirkungen.

5.3.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Gemaly der Geologischen Karte von Bayern befindet sich das Untersuchungsgebiet auf der
geologischen Einheit spatwirmzeitlicher Schmelzwasserschotter. Das Ausgangsgestein ist als
,Kies, wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schluffig” gepragt.

Als Bodenart befindet sich laut Ubersichtsbodenkarte vorherrschend Braunerde.
Diese ist in Bayern weit verbreitet und damit auch nachhaltig verfiigbar.

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 175 der Gemarkung Seeshaupt befindet sich mit der Bezeichnung
,Seeshaupt, Arnried“ eine im Altlastenkataster unter der Katasternummer 19000131 eingetra-
gene Altlastenflache.

Auswirkungen

Durch die Baumafinahmen wird auf den Bauflachen der anstehende Mutter- und Oberboden
beseitigt. Im Falle einer Unterkellerung sind lokal auch Eingriffe in tiefere Bodenschichten zu
erwarten. Darlber hinaus kénnen Belastungen angrenzender Bodenflachen durch Verdichtun-
gen und Lagerung entstehen. Nachdem Uberwiegend eine geringe Baudichte angestrebt wird,
sind die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden als gering erheblich zu bewerten.

Unter dem Aspekt der Nachverdichtung im Innenbereich und unter Berucksichtigung maoglicher
Vermeidungsmal3nahmen sind die anlagebedingten Auswirkungen als gering erheblich einzu-
stufen.

Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen sind durch die Nutzung nicht zu erwarten.

5.3.3  Schutzgut Wasser

Basisszenario
Oberflachenwasser:

Es sind keine Gewasser im Geltungsbereich vorhanden.

Grundwasser:

Zum Grundwasserstand liegen keine genauen Angaben vor.
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Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb jeglicher Uberschwemmungsgebiete oder wassersensibler
Bereiche.

Auswirkungen
Grundwasser:

Bei Baumalinahmen in tiefer liegenden Bodenschichten (z.B. Fundamente, Unterkellerung) sind
ggf. Beeintrachtigungen wasserfihrender Schichten mdglich. Dabei sind vor allem Stoffeintrage
in grundwasserfiihrende Schichten zu bertcksichtigen. Im Bereich der bestehenden Gebaude
sind jedoch hinsichtlich des Grundwasserstandes keine Probleme wahrend der Bauzeit be-
kannt.

Insgesamt sind geringe Beeintrdchtigungen fir das Schutzgut Wasser maoglich.

In Folge der geplanten Nachverdichtung oder Umnutzung sind innerdrtliche Flachen betroffen,
die bereits durch umliegende Gebaude gepragt werden. Eine erhebliche Veranderung des
Oberflachenwasserabflusses, welches zu Beeintrachtigungen von Unterliegern flhren wirde,
ist unter Berlcksichtigung der zulassigen, Uberwiegen, geringen Baudichte, nicht zu erwarten.

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden, ist in Bezug auf die Auswirkungen auf die Grundwasser-
neubildungsrate die Hohe des Versieglungsgrads mafRgebend. Durch den tberwiegend niedri-
gen Versiegelungsgrad ist die Grundwasserneubildungsrate nicht negativ betroffen. Die Pla-
nungen haben anlagebedingt somit keine erheblichen Auswirkungen.

Bei einer ordnungsgemafien Nutzung ist nicht von betriebsbedingten Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser auszugehen. Geringfligige Belastungen kénnten durch den Winterdienst
auf den Privatflachen entstehen. Insgesamt sind die Auswirkungen jedoch als geringfiigig zu
bewerten.

5.3.4  Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Basisszenario

Die Grunordnung des Gebiets zeichnet sich durch eine abwechslungsreiche Vegetation aus.
Der Bereich der offentlichen Grinflache des Friedhofs ist charakterisiert durch Wiesen, die mit
Einzelbdumen wie Ahorn und Linde bestanden sind, sowie durch einen geschlossenen Gehdlz-
bestand aus Fichten, Ahorn, Eschen und Eichen. Entlang der Staatsstral’e (Weilheimer Stral3e)
befinden sich private Grunflachen, die von einem &lteren Strauch- und Baumbestand gepragt
sind und das Ortsbild zusatzlich aufwerten. Entlang der Fichtenstralle sdumen Ahornbdume
den Straenverlauf und tragen zur Durchgrinung des Gebiets bei. Das Bahngelande entlang
der Seeseitenstral’e wird von einem alten und vielfaltigen Baumbestand gepragt, der Fichten,
Buchen, Eschen und Birken umfasst.

Innerhalb des Siedlungsgebiets befinden sich verschiedene heimische Gehdlze und Grinstruk-
turen, die fir siedlungsbegleitende Vogelarten als Nahrungs- und Bruthabitat dienen. Ebenso
stellen die Garten, Grunflachen und landwirtschaftlich genutzte Flachen und die Gehdlzbestan-
de wichtige Jagdhabitate dar.

Zwischen der Wohnbebauung befinden sich zwei groRe grinlandwirtschaftlich genutzte Fla-
chen.
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Abb. 8 offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung Friedhof mit Baumbestand entlang Ecke Fichtenstral3e/ Weil-
heimer Stral3e (Quelle: Google Maps, Streetview, Dezember 2024)
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Abb. 9 Einfamilienhaus mit typischen Gartenstrukturen entlang der Seeseitenstral3e (Quelle: Google Maps, Street-
view, Dezember 2024)

Es sind keine amtlich kartierten Biotope innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden.

Auswirkungen

Die Bauflachen werden derzeit gartnerisch genutzt. Einzelbaum- und Gehdlzentnahmen sind
auf Grundsticken erforderlich, wenn das geplante Baurecht umgesetzt wird. Die festgesetzte
bzw. auch Uber das Naturschutzgesetz fixierte Baumfallung von Einzelbdumen und Gehdlzen
aulerhalb der Brutzeitrdume in den Wintermonaten stellt eine Vermeidung von méglichen Be-
eintrachtigungen potentiell vorkommender Brutvogel dar.

Aufgrund der genannten VermeidungsmalRnahmen ist durch die Planungen nicht mit Verbots-
tatbestdnden nach §42 BNatSchG zu rechnen.

Die baubedingten Auswirkungen werden deshalb als gering erheblich eingestuft.
Die bau- und anlagebedingten Auswirkungen werden deshalb als gering erheblich eingestuft.

Die Planungen bedingen nur eine geringfiigige Nachverdichtung, die in Bezug auf die Nut-
zungsintensitat im Vergleich zum IST-Zustand keine erheblichen Veranderungen mit sich bringt.
Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ergeben sich deshalb nur geringfiigige betriebsbedingte
Auswirkungen.
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5.3.5 Schutzgut Klima / -wandel

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel werden zum einen die Effekte betrachtet, die sich
durch Folgeeffekte des Klimawandels auf die betrachtete Flache auswirken kénnen. Dazu ge-
hoéren zum Beispiel zunehmende Effekte durch Starkregenereignisse und lokale Unwetter, Zu-
nahme von Hitzeperioden u. & Zum anderen werden hier die Beitrage der Planung im Hinblick
auf den Klimawandel betrachtet. Ziel ist es, zu analysieren, ob und gegebenenfalls wie die Pla-
nung bzw. die festgesetzten VermeidungsmalRnahmen negative Effekte auf das globale Klima
reduzieren konnen. Dies ist zum Beispiel dann der Fall, wenn der Versiegelungsgrad und die
Flachenaufheizung durch Dachbegriinungen, Uberschirmung mit GroRbdumen ganz oder teil-
weise kompensiert werden kann. Dazu kann auch eine multifunktionelle Flachennutzung beitra-
gen, die temporar befahrbare bzw. erforderliche Flachen klimaneutral als Schotterrasen ausbil-
det.

Basisszenario

Klimatisch bestimmend sind hier die regenbringenden Winde aus Nordwest bis Nord. Die Jah-
resniederschlage liegen zwischen 1.100 bis 1.300 mm. Ebenfalls bedeutend sind die Féhnein-
flisse und die relativ hohe Luftfeuchtigkeit (80 % im Jahresmittel). Die durchschnittliche Jahres-
temperatur belauft sich auf 7 bis 8°C.

Das Planungsgebiet hat keine Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet, so dass die Flache
auch im Hinblick auf ihre GréRe fur das globale Klima nur von sehr geringer Bedeutung.

Die Gehdlze haben als Sauerstoffproduzenten nicht nur fir das lokale Kleinklima eine wichtige
Bedeutung, sondern leisten, wie alle Geholze, auch einen Beitrag zum Uberregionalen bis glo-
balen Klima.

Eine besondere Verletzlichkeit im Hinblick auf Folgewirkungen durch den Klimawandel (z. B.
verstarkte Hochwassergefahr) liegt nicht vor.

Auswirkungen

Im Zuge der An- und Umbaumafinahmen kommt es zu Belastungen durch Staubentwicklung
sowie den An- und Abtransport von Baustoffen. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung dieser kili-
matischen Beeintrachtigungen auf die Bauphase, kann von Auswirkungen geringer Erheb-
lichkeit ausgegangen werden.

Wie bereits bei den anderen Schutzgutern erwahnt, handelt es sich um Nachverdichtungen.
AuRerdem bleiben im umliegenden Gebiet grof¥flachige Griin- und Gehdlzflachen erhalten, die
eine ausgleichende Funktion einnehmen kdénnen.

Durch die geplanten Grunflachen und Gehdlze ist eine Vermeidung von klimatischen Beein-
trachtigungen mdglich. Daher werden die anlagebedingten Auswirkungen auf das Klima als
gering erheblich eingestuft.

Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen werden nicht erwartet.
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5.3.6  Schutzgut Menschliche Gesundheit

Basisszenario
L&rm und Verkehrsbelastung

Der Geltungsbereich ist im Norden durch die stark frequentierte Staatsstralle Weilheimer Str.
(St2064), die Seeseitener Stralle sowie im Westen durch die Bahnlinie beeinflusst. Die Larm-
und Verkehrsbelastung fiir die Anlieger ist daher als maRig zu beurteilen.

Erholungseignung

Aufgrund der Grof3e und des durch Wohnbauflachen, landwirtschaftliche Flachen und Verkehrs-
flachen charakterisierten Geltungsbereich hat dieser direkt keine Bedeutung fur die Erholung im
Sinne von Aufenthalts- und Freizeitmoglichkeiten. Es fuhren jedoch zahlreiche inner- und
Uberdrtliche Wanderwege durch das Gebiet. Die lockere Siedlungsstruktur mit ihren teils grof3-
zugigen Garten tragt zu einer guten Erholung auf den eigenen, privaten Flachen bei.

Auswirkungen
L&rm und Verkehrsbelastung

Durch den Bau der Gebaude und ggf. der Stellflachen ist wahrend der Bauzeit mit temporaren
Larmbelastigungen zu rechnen. Die als Folge der kleineren Bauvorhaben entstehenden Larm-
beeintrachtigungen bedeuten fir die Anlieger temporare Stérungen, die jedoch insgesamt als
gering erheblich zu beurteilen sind.

Die ortsiiblichen Emissionen aus der bestehenden Landwirtschaft auf den beiden Flachen sind
gemal’ den Vorgaben der Baunutzungsverordnung zu dulden.

In den Festsetzungen werden zahlreiche VermeidungsmaRhahmen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes festgelegt. Daher
ergeben sich durch die Planung keine betriebsbedingten Auswirkungen.

Erholungseignung

Durch die geplanten BaumalRnahmen gehen keine Flachen fir die Erholung verloren. Im Hin-
blick auf die Erholungsqualitat ergibt sich zwar aufgrund des kleinflachigen Ausbaus der Sied-
lungsflachen eine Veranderung der Ist-Situation. Unter Berlcksichtigung der geringen Baudich-
te sowie des hohen Durchgriinungsgrads ist jedoch davon auszugehen, dass nach Abschluss
der BaumalRnahmen auch weiterhin eine gute Erholungsqualitét in den privaten Anliegergarten
verbleibt. Negative Auswirkungen werden keine erwartet.

Aufgrund des Baularms sowie der zu erwartenden Staubentwicklungen bei ldngeren Trocken-
perioden ist wahrend der Bauphasen temporar mit Beeintrachtigungen der Erholungsqualitat in
den Frei- und Gartenflachen der bereits bebauten Anliegergrundstiicke zu rechnen. Aufgrund
der zeitlichen Befristung sind diese Beeintrachtigungen jedoch als gering erheblich zu bewer-
ten.
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5.3.7  Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario
Bau- und Bodendenkméler

Abb. 10 Auszug aus dem Bayernatlas, Stand 04.2024

Gemaly dem Bayerischen Denkmal-Atlas (Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege, Stand
April 2022) befinden sich im Planungsgebiet ein Baudenkmal.

Aktennummer D-1-90-152-26
Adresse Pettenkoferallee 24
Funktion Villengarten

Landhaus Stegmann, zweigeschossiger Putzbau mit Satteldach und Lauben, Xaver

Kurzbeschreibung i " 1906/07; mit Gartenanlage, nach 1907.

Landschaftsbild

Der 6stliche, westliche und mittlere Bereich des Gebiets ist durch Wohnbebauung gepragt, die
aus einer Mischung von Einfamilienhdusern, Zweifamilienhdusern, Reihenhdusern und kleine-
ren Mehrfamilienhdusern mit teilweise gro3ziigigen Garten besteht. Im nordwestlichen Teil ste-
chen zwei gro3e Wohnblécke aus den 1970er Jahren hervor, die sich deutlich von der umlie-
genden Bebauung abheben.

Neben den Wohngebauden umfasst der Geltungsbereich auch Einrichtungen wie den Bahnhof,
eine Tankstelle, den Friedhof mit Aussegnungshalle, die evangelische Kirche sowie kleinere
Gewerbebetriebe. Zusatzlich durchziehen zwei groRere landwirtschaftliche Nutzflachen das
Gebiet.

Begriindung mit Umweltbericht zum Satzungsbeschluss vom 14.10.2025 26



Gemeinde Seeshaupt— 27. Anderung Bebauungsplan Westlich Pfarrer- Behr- Weg BEGRUNDUNG

55 i S

Abb. 11 Blick von der Seeseitener Ecke Fichtenstrale Richtung Siidosten auf die landwirtschaftliche Fldche und
angrenzende Wohnbebauung im Hintergrund (Quelle: Google Maps, Streetview, Dezember 2024)

Abb. 12 Bahnhofsbereich mit Gewerbebetrieben an der Seeseitener Stralle (Quelle: Google Maps, Streetview, De-
zember 2024)

Auswirkungen
Bau- und Bodendenkméler

Im direkten Umgriff des denkmalgeschitzten Villengartens ergeben sich im Hinblick auf das
Baurecht keine nennenswerten Anderungen. Eine Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

Bodeneingriffe bedurfen hier sowie in der ndheren Umgebung eine vorherige Erlaubnis nach
Art. 7.1 BayDSchG. Im ubrigen Planungsgebiet gilt die Meldepflicht nach Art. 8.1-2 BayDSchG.

Landschaftsbild

Wahrend der Bauphase kann es fur die Anwohner zu visuellen Beeintrachtigungen durch Bau-
krane, Materiallager und —transporte kommen. Nachdem diese jedoch zeitlich begrenzt sind,
werden diese baubedingten Auswirkungen als gering erheblich eingestuft.
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Die geplante Durchgriinung des Planungsgebiets mit standortgerechten Gehdlzen gewahrleistet
eine gute Einbindung der neuen Gebaude in das bestehende Siedlungs- und Landschaftsbild.
In den, den Wohngebauden zugehdrigen privaten Garten befinden sich bereits jetzt nicht heimi-
sche oder standortfremde Pflanzenarten. Der Bebauungsplan bericksichtigt durch die Lage der
Baufenster die vorhandenen pragenden Siedlungs- und Landschaftsstrukturen. Eine erhebliche
Veranderung des Ortsbildes ist somit nicht zu erwarten. Somit sind insgesamt maximal geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.

5.3.8 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Beeintrachtigungen der Schutzglter durch das vorliegende Projekt tUber die bereits vorab be-
schriebenen Auswirkungen hinaus, werden durch kumulierende Wirkungen nicht erwartet.

5.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.41 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die folgenden MaRnahmen sind den Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen:

Schutzqut Boden / Wasser

» Verwendung wasserdurchlassiger Belage, Versickerung vor Ort

Schutzqut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

= Neupflanzung von Gehdlzen und Festsetzung zur Verwendung von ausschlief3lich heimi-
schen Baumen und Strduchern

= Erhaltung alter Einzelbdume
= Verwendung insektenfreundlicher Lampen
» Festsetzung zur Begriinung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke

» Festsetzungen zum Artenschutz (Rodung aufderhalb der Brutzeitrdume sowie der Sommer-
quartiernutzung von Fledermausen, Prifung von Gebauden vor Abbruch auf Fledermaus-
besatz, Schaffung von Nisthilfen)

Schutzqut Kulturelles Erbe

» Anpassung der zulassigen Gestaltung und Dimensionierung der Gebaude am Bestand

Schutzqut Landschaftsbild

* Neupflanzung von Gehdlzen gemal beiliegender Pflanzenliste

Schutzqut Mensch

= Schallschutzmallhahmen
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5.4.2 MaBRnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. BauGB § 1 Abs. 6 Ziff. 7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu berlcksichtigen. Dazu wendet die Gemeinde Seeshaupt die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaR dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft® an.

Bei der Uberplanung des Ortskerns werden Innenbereichsflachen Uberplant, in denen bereits
Baurecht besteht. Fur diese sind keine Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen bzw. ein Ausgleich
in anderer Art und Weise erforderlich.

Dies begriindet sich auf den aktuellen Vorgaben und Zielen des LEPs und des Regionalplans,
die ein Flachensparen durch Nachverdichtung und der Innenentwicklung erreichen wollen. Die
geplante Erweiterung im bestehenden Wohngebiet tragt diesen Zielen Rechnung.

5.5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Die vorliegende mafvolle Variante der Nachverdichtung stellt sowohl aus Sicht des Land-
schaftsbildes als auch in Bezug auf die Flacheninanspruchnahme die beste Losung dar. Vor
allem kénnen hierdurch die bestehenden ErschlieBungsflachen direkt genutzt werden.

Alternativen wurden vor allem im Hinblick auf die Ausfihrung der Baufenster gepruft.

5.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ. Den Ergebnissen wurden an-
schlieRend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.

Neben der Auswertung des Gelandebegangs im Herbst 2024, der Bestandsaufnahmen und
Fotografien wurden weitere Inhalte den verschiedenen offentlich zuganglichen Internet-
Informationsplattformen wie z.B. dem Bayernatlas dem Bayerischen Fachinformationssystem
Naturschutz (FIS-Natur), dem BayernViewer-Denkmal und dem Regionalplan Oberland ent-
nommen.

Bei der Analyse der Schutzguter und der Bewertung traten Schwierigkeiten in Bezug auf das
Schutzgut Wasser auf, da keine genauen Angaben zum Grundwasserstand vorlagen.
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5.7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Im Rahmen des Monitorings ist der Anteil der Durchgriinung zu prufen. Dazu ist alle 5 Jahre ein
Ortsbegang mit Photodokumentation durchzufiihren und der Griinbestand aufzunehmen. Soll-
ten im Rahmen der Nachverdichtung der Anteil und insbesondere ortsbildpragende Baume ent-
nommen werden, sind diese nicht lagegenau, aber im selben Bereich nachzupflanzen um den
aktuellen Charakter des Ortsteils zu erhalten.

5.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Betrachtet werden alle Schutzguter (Klima/Luft, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen,
Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgdter).

Durch die Planungen werden die baurechtlichen Grundlagen zur Sicherung des derzeitigen
Charakters des westlichen Ortsteils von Seeshaupt sowie zur mafRvollen Erweiterung auf den
bestehenden Baugrundstiicken geschaffen. Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwar-
tenden Auswirkungen auf die Schutzgiter zusammengefasst.

Durch die geplanten Anderungen sind ausschlieRlich geringe Auswirkungen auf die Schutzgiiter
zu erwarten.

Die geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich durch die zu erwartenden
baulichen Erweiterungen. Zusatzliche Erschlielungsflachen sind nicht notwendig.

Geringe Beeintrachtigungen werden fir das Schutzgut Wasser erwartet. Oberflachengewasser
sind nicht vorhanden Dartber hinaus ist die Gefahrdung des Grundwassers nicht wahrschein-
lich.

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind durch das Fehlen seltener oder gefahrde-
ter Arten keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Allerdings ergeben sich geringe
baubedingte Auswirkungen durch das Entfallen von Einzelgehdélzen. Somit gehen Grlnstruktu-
ren verloren, die allerdings unter Berlicksichtigung der Vermeidungsmaflnahmen keine Verbots-
tatbestdnde nach § 42 BNatSchG erwarten lassen.

Geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / Larm kdnnen durch Larmbelastungen wah-
rend der Bauphase durch BaumalRnahmen zu Erschliefungswegen und Gebauden durch Bau-
stellenfahrzeuge und Baumaschinen entstehen sowie durch den An- und Abtransport von Bau-
material.

Beeintrachtigungen des Kulturellen Erbes werden nicht erwartet.

Ein Ausgleichsbedarf besteht nicht.

Das Monitoring betrifft die Wirksamkeit der geplanten MalRhahmen zur Einhaltung und Umset-
zung der festgesetzten griinordnerischen Mallinahmen.
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Bad Kohlgrub, den 14.10.2025
Prof. Dr. Ulrike Prébstl-Haider
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