Bebauungsplan

»Zwischen Hohenberger- und SalzsteinstraBe
Erweiterung und Neubearbeitung“

Gemeinde Seeshaupt

Landkreis Weilheim-Schongau

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

A) Planungsrechtliche Voraussetzungen:

1. Die Gemeinde Seeshaupt besitzt einen genehmigten Flachennutzungsplan
(Az: 420-4621-WM 28-1 vom 21.01.1991).
Dieser Flachennutzungsplan wurde bisher sechsmal im férmlichen Verfahren
geédndert.

2. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan far
den Bereich des bereits bestehenden Bebauungsplanes als Allgemeines
Wohngebiet, fur den Erweiterungsbereich als landwirtschaftliche Nutzflache
ausgewiesen. Parallel mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der
Flachenutzungsplan der Gemeinde Seeshaupt von landwirtschaftlicher
Nutzflache in allgemeines Wohngebiet geandert. Damit ist das
Entwicklungsgebot beachtet.

Um die bestehende stadtebauliche Struktur zu erhalten und
‘weiterzuentwickeln, hat die Gemeinde Seeshaupt in ihrer Sitzung am
die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

3. Mit der Planausarbeitung wurde die Kreisplanungsstelle des Landratsamtes
Weilheim-Schongau beauftragt.

B) Lage, GréRe und Beschaffenheit des Baugebietes:

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Westen der Gemeinde
zwischen Hohenberger- und Salzsteinstralie. Er ist umgrenzt von :
Im Norden Wohnbauflachen mit dahinterliegenden Gewerbeflachen, im Osten
Wohnbauflachen, im Westen Wohnbaufliche und landwirtschaftliche
Nutzflache, im Siden Wohnbauflache und landwirtschaftliche Nutzflache.

2. Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 0,73 ha. Der gesamte
Geltungsbereich ist im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes mit zwei
Wohngeb&uden in Form von kleineren Einzelhdusern mit Kniestock bebaut.
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C) Begriindung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
(Planungserfordernis):

Die Gemeinde Seeshaupt méchte im Anschlu@ an den bestehenden
Bebauungsplan noch eine kleinere Wohnbaufldche ausweisen und Uberplanen.
Dabei soll die bestehende stadtebauliche Struktur, gepragt durch eine
aufgelockerte Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern erhalten und nach Westen
erweitert werden. Die bestehende Gewerbebebauung nérdlich des
Geltungsbereiches ist als Mal3stab fur die kleinteiige Wohnbebauung nicht
heranzuziehen. Die lockere Bebauung mit umgebenden gréReren Gartenflaichen
pragt entscheidend das Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde Seeshaupt.

Ebenso sollen die bestehenden familienfreundlichen Wohneinheiten mit gréReren
Grundflachen erhalten werden und diese Struktur auch fur die geplanten neuen
Bauflachen erhalten werden. Der Einbau einer gréReren Anzahl von
Kleinwohnungen ist stadtebaulich nicht erwlnscht. Aus diesen Grinden hat der
Gemeinderat beschlossen, im Rahmen der Planung auch die Anzahl der
héchstzulassigen Wohneinheiten in Wohngebauden festzuschreiben.

Die gemeindliche Infrastruktur soll durch das Entstehen von Zweit- bzw.
Ferienwohnungen in gréRerer Zahl nicht zusatzlich belastet werden. Das Hauptziel
der Gemeinde ist eine maRvolle Ortsentwicklung. Die Erweiterungsflache des
Bebauungsplanes liegt bis jetzt im AuRenbereich und wird landwirtschaftlich
genutzt. Um eine Bebauung realisieren zu kénnen, ist deshalb die Anderung des
Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

D) Geplante bauliche Nutzung im Geltungsbereich:

1. Beschrankung der Wohneinheiten:

Um die bestehende Struktur mit familiengerechten Wohnungen und kleinteiliger
Bebauung auf gréReren Grundstiicken zu erhalten, wird die Anzahl der héchstzu-
lassigen Wohneinheiten nach oben beschrankt. Dies soll in Form einer absolut
festgesetzten Zahl fur Einzel- und Doppelhauser erfolgen. Als MaRstab dient
hierfGr die umgebende Bebauung. Je Einzelhaus sollen maximal zwei Wohnein-
heiten und je Doppelhaushalfte eine Wohneinheit zugelassen werden. Die bisher
im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte Zahl der Wohneinheiten soll nicht
erhéht werden.

In der Zahl der héchstzulassigen Wohneinheiten sind die bereits vorhandenen
Wohneinheiten und Wohnungen, die durch einen DachgeschoRausbau entstehen,
enthalten. Bestehende Wohnungen haben Bestandsschutz.

Da die Grundsticke relativ groR sind, wurde versucht, eine Bebauung mit Doppel-
hausern festzusetzen. Vier Einzelhauser hatten zu einer zu gro3en baulichen Ver-
dichtung am Ortsrand gefthrt. Damit soll ein Kompromi3 zwischen bestehender
aufgelockerter Bebauung am Ortsrand und schonenden Umgang mit Grund und
Boden gefunden werden.



<3

Der Gemeinde Seeshaupt stehen wegen lhrer Lage am Starnberger See aus dem
Abwasserkontigent nur beschrankt Abwassereinheiten zur Verfligung. Um eine
Bebauung auch noch an anderen Stellen in der Gemeinde zu erméglichen, war es
ebenfalls erforderlich, die Wohneinheiten zu beschréanken.

2. Mal der baulichen Nutzung:

Das Mal} der baulichen Nutzung bemif3t sich nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes durch die zulassige Grundflache und die Wandhéhe. Es ist erforder-
lich, das Maf} der baulichen Nutzung festzulegen, um eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung zu erreichen.

3. Baugrenzen:

Die Baugrenzen wurden relativ groRzugig gefal®t, um einen Spielraum bei der
Uberplanung der Grundsticke zu erhalten. Aus Immissionsschutzgrinden wurden
sie moglichst weit von der Hohenbergerstralle zurickgenommen.

4. MindestgrundsticksgréRe:

Um eine Aufteilung der Restflaichen in mehrere kleinere Parzellen zu vermeiden,
wurde fur die kinftige Teilung eine MindestgréRe von 500 m? fur Doppelhaus-
hélften und 700 m? fUr Einzelhduser festgelegt.

E) Larmvorsorge:

Da Uberschreitungen von Seiten der HohenbergerstraBe wegen des relativ
groRen Baugrenzenabstands nicht zu erwarten sind, kann eine solche Fest-
setzung entfallen.

F) Fléachenbilanz:

Der bestehende Geltungsbereich beinhaltete eine Flache von ca. 4207 m?. Die
Erweiterungsflache betragt ca. 3043 m?, daraus ergibt sich die Grole des
Geltungsbereiches mit ca. 7250 m2.

Bauflachen 4825 m? (66,55 %)
Flache fur Ortsrandeingrinung

(private Grunflache) 388 m? (5,35 %)
Verkehrsflache und

offentliche Grunflache 2037 m? (28.10 %)
Geltungsbereich ca. 7250 m? (100 %)
Dichte:

Bei zwei Einzel- und zwei Doppelhdusern ergeben sich zusammen ca. 7 Wohnein-
heiten. Bei einer durchschnittlichen Belegung mit drei Bewohnern je Wohneinheit
ergeben sich 21 Bewohner im Geltungsbereich. Bei einer Grofte von ca. 4825 m?
Bauland ergibt sich bei 21 Bewohnern eine Dichte von ca. 44 Bewohnern je ha
Nettobauflache. :



G) ErschlieBung:

1. Der gesamte Geltungsbereich ist Uber die vorhandenen Gemeindestralien ver-
kehrsmaRig ausreichend erschlossen.

2. Die Wasserversorgung wird durch AnschluR an das gemeindliche Ver-
sorgungsnetz sichergestelit.

3. Die hauslichen Abwasser werden (ber die 6rtliche Kanalisation der
Ringkanalisation des Starnberger Seebereiches zugefuhrt.

4. Das Baugebiet wird an die éffentliche Mullabfuhr des Landkreises Weilheim-
Schongau angeschlossen.

H) AusgleichsmaBnahmen/Okobilanz:

Bewertung der zu Uberplanenden Flache:

Die Erweiterungsflache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und ist damit
okologisch als nicht hochwertig einzustufen.

Wegen der nur geringen baulichen Dichte kann der Ausgleich im Geltungsbereich
durchgefuhrt werden.

Die Gemeinde Seeshaupt wendet die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB
nicht an. Der Ausgleich soll deshalb in anderer Art und Weise erfolgen. Folgende
Maflnahmen sind geplant:

: 8 Entlang der Hohenberger Strale wird eine einzeilige Allee geplant.

2 Nach Westen zum Ortsrand hin wird eine Ortsrandeingriinung festgesetzt.
3. Auf 6ffentlichen Grunflachen werden einzelne GroRRbdume geplant.

4 Der Versiegelungsgrad des Baugebietes soll méglichst niedrig gehalten

werden. Der Anteil soll héchstens 1/3 der Grundflache betragen.

9. Im Bereich der nicht bebauten Flachen auf den Privatgrundstlcken werden
Bepflanzungen im Bebauungsplan festgesetzt.

Diese festgesetzten MalRnahmen reichen aus, um einen Ausgleich in anderer Art
und Weise sicherzustellen. Damit wird den Belangen des Naturschutzes
ausreichend Rechnung getragen.
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