Gemeinde Seeshaupt

26. Anderung des Bebauungsplanes "Westlich des Pfarrer-Behr-Weges"

Fassung vom: 13.09.2022
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PLANZEICHENERKLARUNG

A) Festsetzungen

1. Geltungsbereich

1.1 | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

——  Der rdaumliche Geltungsbereich der 26. Anderung des Bebauungs-
planes "Westlich des Pfarrer-Behr-Weges" umfasst 2 raumlich
getrennte Anderungsbereiche:

Der Anderungsbereich 1 umfasst Teilflachen der Flurstiicke 256,
832, 832/2, 832/3 (TF), 834/3, 834/7 sowie 979/8, Gemarkung
Seeshaupt.

Der Anderungsbereich 2 umfasst die Flurstiicke 175/1, 175/4,
175/5 sowie 175/6 Gemarkung Seeshaupt.

Die 26. Anderung des Bebauungsplanes "Westlich des Pfarrer-
Behr-Weges" der Gemeinde Seeshaupt ersetzt in ihrem Geltungs-

bereich den Bebauungsplan "Westlich des Pfarrer-Behr-Weges"
und dessen Anderungen.

2. Art der baulichen Nutzung

21 Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO

3. MaR der baulichen Nutzung

31 | =——— Baugrenze

Balkone dirfen in den Baubereichen 2a, 2b, 3a und 3b auch aul3erhalb
der Baugrenzen errichtet werden, wenn sie nicht mehr als 1,5 m vor die
Aulenwand vortreten und insgesamt nicht mehr als die Halfte der Breite
der jeweiligen Au3enwand in Anspruch nehmen.

3.2 | | [er2401 | oR143] | Maximal zul&ssige Grundflache (GR) auf dem
Baugrundstick in m?, z. B. 240 m?, davon
143 m? fUr die Hauptgebaude.

3.3 | | | (wHe7| | | Maximal zulassige Wandhéhe in Meter,

z. B. 6,7 Meter.

Fur die Baubereiche 1, 2a und 2b gilt:

Als unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der
Wandhéhe gilt die jeweilige Oberkante des
fertigen FuRbodens. Diese darf maximal
0,2 m Uber den fur die Baubereiche 1, 2a
und 2b festgelegten H6henbezugspunkten
liegen. Die H6henbezugspunkte werden wie
folgt in Metern Gber Normalnull (m 0. NN)
festgesetzt:

Baubereich 1, 2a und 2b: 599,17 m 0. NN

Fir die Baubereiche 3a und 3b qilt:

Unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Wand-
héhe ist die gemittelte Hohe der festgesetzten
Strallenbegrenzungslinie im Bereich der je-
weiligen sudlichen Grundstiicksgrenze
(Pettenkoferallee).

FUr den Baubereich 4 gilt: 10. Anbaufreie Zone

Unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Wand-

héhe ist die mit 596,68 m . NN festgesetzte 10.1
Hbéhe der Oberkante der Bodenplatte des Garten-

und Geratehauses.

Anbauverbotszone an der Weilheimer Stral3e (Breite 20 m)

11. Immissionsschutz

FUr den oberen Bezugspunkt zur Ermittlung

der Wandhohe gilt Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO. 110 74

A A A

34 [ |

| | ] | Maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse,

z.B.2

4. Bauweise und bauliche Gestaltung

41 |—

Firstrichtung fur Hauptgebaude und Garagen

4.2 | x| | | | | Im Baubereich 1 ist die Errichtung eines Einzel-
hauses zulassig. Die maximal zuldssige Anzahl
der Wohnungen im Baubereich 1 ist auf 14
beschrankt.
4.3 | oH| | | | | Zulssig sind nur Doppelhduser (Baubereiche 2a
und 2b sowie 3a und 3b). Doppelhduser sind
profilgleich auszubilden. Die maximal zuldssige
Anzahl der Wohnungen je Doppelhaushalfte ist
auf 1 beschrankt.
4.4 | cH] | | | | Im Baubereich 4 ist die Errichtung eines Garten-
und Geratehauses in Holzbauweise (ohne
Wohnnutzung) zul&ssig.
B) Hinweise
45 | | | | | o | Zuldssige Dachneigung in Grad, z. B. 1 832
von 0° bis 5°. )
2. |
4.6 Im Baubereich 1 ist das oberste Geschoss an den Traufseiten als
Staffelgeschoss, welches mindestens 1,5 m Abstand zur Aussen-
fassade aufweisen muss, auszubilden. 3. - — =
4.7 Dachform: 4. @
Als Dachform im Baubereich 1 ist ein Flachdach zul&ssig. Fur die
sonstigen Hauptgebaude, das landwirtschaftliche Nebengebaude und 5. | F—
fur die Garagen sind nur Satteldacher zulassig.
Sonstige Nebengebaude (fur z. B. Mill oder Fahrrader) und das Dach
der Tiefgarageneinfahrt sind als begrintes Flachdach auszubilden. 6. |—|
4.8 Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sind einzuhalten. 7.
5. Verkehrsflachen
5.1 Offentliche Verkehrsflache
8.
5.2 iuﬁuﬁ[ Private ErschlieRungsstralde mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten
far Hinteranlieger
53 |—— Straldenbegrenzungslinie 9.
54| VY Ein- bzw.- Ausfahrt, nur hier zulassig
10.
6. Tiefgaragen, Garagen, Stellpldtze, Zufahrten und Nebengebaude
6.1 ‘[ 78?77} Stellplatze mit festgelegter Lage
~ Stellplatze sind auch aulderhalb der Baugrenzen und der mit Planzeichen
festgesetzten Bereiche, jedoch nicht innerhalb der privaten Grinflachen
zuldssig. Die Stellplatze und ihre Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen
Belégen auszubilden, z.B. Schotterrasen, durchlassiges Verbundstein-
pflaster, Pflaster mit Rasenfuge, Drénpflaster, wassergebundene Decke
oder ahnlichem. Fir behindertengerechte Stellplatze durfen auch andere
Beldge Verwendung finden.
6.2 ‘[ é;ﬁ} Garagen
~ Garagenvorplatze sind mit wasserdurchléssigen Beldgen auszubilden,
z. B. Schotterrasen, durchlassiges Verbundsteinpflaster, Pflaster mit 11.
Rasenfuge, Dranpflaster, wassergebundene Decke oder &hnlichem.
6.3 ‘[TfGiaﬁ} Tiefgaragen
~ Flachen fur Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Plan dargestellten
Flachen zuldssig. Tiefgaragen sind mindestens 0,6 Meter unter das be-
stehende Geladndeniveau abzusenken, ent-sprechend hoch zu tiberdecken
und zu begrinen, soweit sie nicht durch Gebaude, Stellplatze, Zufahrten, 12.
Wege oder sonstige Nebenanlagen beansprucht werden.
6.4 | NoL | Nebengebsude (Landwirtschaft)
6.5 ‘i@é:j‘ Sonstige Nebengeb&ude

L \

7. Grinordnung

71

7.2

7.3
74

©
©

75 KB

7.6

Flache fur die Landwirtschaft
Private Grinflache
Zu erhaltende Baume

Zu pflanzende Bdume (Standortvorschlag)

Geringfligige Abweichungen vom vorgeschlagenen Standort sind zu-
l&ssig. Zu verwenden sind ausschliel3lich heimische und standortge-
rechte Bdume, Mindestqualitat: 3xv, StU 14 - 16 cm.

Spielplatz

In dem allgemeinen Wohngebiet sind je angefangener 200 m? nicht
Uberbauter oder durch die Tiefgarage unterbauter Grundstiicksflache ein
heimischer und standortgerechter Baum (vgl. Pflanzliste unter Hinweise)
zu pflanzen. Die per Planzeichen festgesetzten Bdume kénnen ange-
rechnet werden. Mindestens 20 % der nicht Gberbauten und befestigten
Grundstucksflache sind mit standortgerechten, heimischen Strauchern
(vgl. Pflanzliste unter Hinweise) zu bepflanzen.

7.7 Entlang der Verkehrsflachen durfen keine Mauern und Sichtschutz-

elemente errichtet werden. Im Ubrigen missen Einfriedungen mindestens

15 cm Freiraum zur nattrlichen Gelandeoberfldche belassen.
8. Umgang mit Niederschlagswasser 13.
8.1 Die Versickerung muss auf dem Grundstick erfolgen auf dem das Regen-

wasser anféllt. Eine flachige Versickerung des Regenwassers in Sicker-

mulden oder in (Rohr-) Rigolen ist vorgeschrieben. Wenn nicht mehr als

1.000 m? Flache an eine Versickerungsanlage (Sickermulde, -rigole) ange- 14.
schlossen werden, ist die Versickerung erlaubnisfrei, die Vorgaben der Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung und der TRENGW sind zu be-

achten. Bei mehr als 1.000 m? angeschlossener Flache pro Versickerungs-

anlage ist im Rahmen des Bauantrages auch eine wasserrechtliche Er-

laubnis erforderlich. Hierbei sind das Merkblatt DWA-M153 Handlungs-

empfehlung zum Umgang mit Regenwasser (August 2007) und das

Arbeitsblatt DWA-A138 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-

sickerung von Niederschlagswas-ser (April 2005) zu beachten. 15.

9. Artenschutz

9.1

Rodungsmal3inahmen und Baufeldfreimachung dirfen nur auf3erhalb der
Brutzeit (d. h. in der Zeit zwischen 31. September und 1. Méarz) erfolgen.
Zum Schutz der Fledermause ist vor dem Abbruch des Gehdoftes durch

Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vor-
kehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

FUr den Baubereich 1 gilt: Auf der Gebdudewestseite sind schutzbe-
durftige Rdume (Kinder-, Schlaf-, Gast-, Wohnzimmer, Biros u.a.) so
zu errichten, dass sie ein zum Liften geeignetes, stehendes Fenster
auf der Gebaudenordseite oder -stidseite besitzen. In den Oberge-
schossen mussen diese Luftungsfenster bis zu einem Mindestabstand
von 5 m zur westlichen Baugrenze mittels eines verglasten Balkons o.a.
in Richtung Seeseitener Stralle abgeschirmt werden.

In den Obergeschossen sind auf der Gebaudenord- und -stdseite an-
geordnete schutzbedirftige Raume (Kinder-, Schlaf-, Gast-, Wohn-
zimmer, BUros u.a.) so zu errichten, dass sie ein zum Liften geeig-
netes, stehendes Fenster mit einem Mindestabstand von 5 m zur
westlichen Baugrenze besitzen. Bei einem geringeren Abstand ist
das Liftungsfenster mittels eines verglasten Balkons o.a. in Richtung
Seeseitener Stralle abzuschirmen.

12. Sonstige Festsetzungen

121 +>® 4 Malzahl in Meter, z. B. 5,00 m

Flursticksnummer, z. B. 832

Flur- und Nutzungsgrenzen
Vorgeschlagene Grundstiicksteilung
Bezeichnung des Baubereiches, z. B. 1

Gebaudeabriss

Tiefgaragenrampe

Mdgliche Altlasten

Fur den Bereich des Plangebietes sind keine Altlastenverdachtsflachen
bekannt. Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung (Altlast) hindeuten, ist unverztglich das Landrats-
amt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemaf} Art. 1 BayBodSchG).

Bodendenkmaler
Archaologische Bodenfunde, die bei den Bauarbeiten zutage treten,
unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht.

Bodendenkmaler
Archaologische Bodenfunde, die bei den Bauarbeiten zutage treten,
unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht.

Berlcksichtigung von Starkregenereignissen

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom
1.10.2008 ist zu beachten. Aufgrund der méglicherweise tberall
auftretenden Starkregenereignisse wird empfohlen: Die Rohful3-
bodenoberkante des Erdgeschosses der geplanten Gebaude sollte
mindestens 25 cm Uber der héchsten Geladndeoberkante unmittelbar
am Bauvorhaben liegen. Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasser-
dicht zu errichten (Keller wasserdicht, dies gilt auch fur Kelleréffnun-
gen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installations-
durchfuihrungen etc.). Fur die Tiefgaragenzugange (soweit geplant)
empfehlen wir die Anordnung einer Schwelle bis zu 25 cm Hbéhe, die
den Wasserzutritt verhindert. Sollten Lichtgraben fur hdherwertige
Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls so zu
konstruieren, dass kein Oberflachenwasser zutreten kann.

Schutz bestehender Gehdlze:

Gemal § 39 BNatSchG ist es verboten, Bdume, Hecken und lebende
Zaune, GeblUsche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen; zulassig
sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Pflanzliste:
Als heimische und standortgerechte Bdume und Strducher kénnen
beispielsweise gelten:

Baume

GroRRbdume:

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Betula pendula (Birke)

Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Fraxinus excelsior (Esche)
Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Kleinb&dume:

Acer campestre (Feldahorn)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Thujen sind unzuldssig.

Straucher

Corylus avellana (Hasel)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Wei3dorn)
Euonymus europaeus (Europdisches Pfaffenhitchen)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina, Rosa arvensis (Wildrosen)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Virburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Virburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Baumschutz:

Um dem Baumschutz Rechnung zu tragen, ist bei BaumalRnahmen
die DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzflachen und Vegetations-
flachen bei Baumallnahmen" anzuwenden.

Wer gegen die Festsetzung zum Erhalt der Baume (= Festsetzung 7.2)
zuwiderhandelt, kann nach § 213 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 BauGB

mit einem BulRgeld von bis 10.000 € belegt werden. Die Beschreibung
der erhaltenswerten Baume (Baumart, Baumhdhe, Stammdurchmesser)
kann der Anlage "Baumbestandsplan" zur Begriindung der 25. Anderung
des Bebauungsplanes "Westlich des Pfarrer-Behr-Weges" entnommen
werden.

Mit den Bauantrégen sind Freiflachengestaltungsplane vorzulegen,
aus denen mindestens die H6henlage der Gebaude, Zufahrten, Wege
sowie die vorgesehenen Pflanzmalnahmen hervorgehen.

einen fledermauskundigen Fachmann festzustellen, ob das C) Nachrichtliche Ubernahmen

Gebéude (insbesondere der Dachstuhl und die Fassadenverkleidung)

ein Quartier von geschitzten Fledermausarten ist bzw. als Quartier 1.
geeignet ist. Sofern nicht auszuschliel3en ist, dass geschitzte Fleder-

mausarten in den jeweiligen Gebauden vorkommen, sind die Abbruch-

bzw. Umbauarbeiten in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-

hérde in Zeitrdumen durchzufihren, in denen weder Sommer- noch

Winterquartiere durch Flederm&use besetzt sind. Dies ist in 2.
der Regel zwischen Mitte Mérz bis Ende April und zwischen
September bis Ende Oktober der Fall. 3

Soweit im Bebauungsplan nicht abweichend festgesetzt, richtet sich die
Zahl, die Gréle und die Beschaffenheit der Stellplétze nach der Satzung
Uber die Herstellung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung) der Gemeinde
Seeshaupt vom 25.01.1995.

Soweit im Bebauungsplan nicht abweichend festgesetzt, gilt die Orts-
gestaltungssatzung der Gemeinde Seeshaupt vom 10.02.2006.

Soweit im Bebauungsplan nicht abweichend festgesetzt, gilt die Ein-
friedungssatzung der Gemeinde Seeshaupt vom 28.06.1995.

D) Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom xx.y.20122 die Anderung des Bebauungs-

planes beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der (")ffer_]tlichkeit gemal § 13 und 13a BauGB mit der
Gelegenheit zur Unterrichtung und Auf3erung und dem Hinweis, dass keine
Umweltprifung durchgefuhrt wird, hat in der Zeit vom xx.yy.2022 bis xx.yy.2022

einschlieRlich stattgefunden.

Seeshaupt, den

2. Offentliche Auslegung:

Fritz Egold, 1. Blrgermeister

Der Entwurf der Bebauungsplanénderung wurde in der Fassung vom xx.yy.2022
mit der Begrindung und dem Hinweis, dass keine Umweltpriifung durchgefthrt
wird, in der Zeit vom xx.yy.2022 bis einschlie3lich xx.yy.2022 6ffentlich ausgelegt.
Dies wurde am xx.yy.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Seeshaupt, den

Fritz Egold, 1. Blrgermeister

3. Beteiligung der Behérden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom xx.yy.2022 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal} § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.yy.2022 bis einschlief3lich xx.yy.2022 beteiligt.

Seeshaupt, den

4. Satzungsbeschluss:

Fritz Egold, 1. Blrgermeister

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom xx.yy.2022die Bebau-
ungsplananderung in der Fassung vom xx.yy.2022 gemafl § 10 Abs. 1 BauGB

als Satzung beschlossen.

Seeshaupt, den

5. Ausgefertigt:

Gemeinde Seeshaupt, den

6. Bekanntmachung:

Fritz Egold, 1. Blrgermeister

Fritz Egold, 1. Blrgermeister

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte ortsiblich durch Aushang
am . Der Bebauungsplan mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu
den ortstblichen Dienstzeiten in den Amtsrdumen der Gemeinde Seeshaupt zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4, der

§§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft

(§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Seeshaupt, den

Fritz Egold, 1. Blrgermeister

Gemeinde Seeshaupt

26. Anderung des Bebauungsplanes
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Die Gemeinde Seeshaupt erldsst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13 a des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, 3634), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes

vom 24.07.2019, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 21.11.2017 und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998
zuletzt gedndert durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom 26.03.2019 diesen Bebauungsplan als

Fassung vom: 13.09.2022

Planfertiger:

Planungsburo U-Plan

Mooseurach 16, 82549 Kénigsdorf
Tel. 08179/925540 Fax 08179/925545
E-Mail: mail@buero-u-plan.de
Internet: www.buero-u-plan.de

SATZUNG

Auskinfte:

Gemeinde Seeshaupt
Weilheimer Strale 1 - 3, 82402 Seeshaupt ...

Tel.: 08801/9071-0 Fax: 08801/2427 "
@in"/_ E-Mail: gemeinde@seeshaupt.de

Internet: www.seeshaupt.de




