B. Begriindung zur 4. Vereinfachen Anderung des Bebauungsplans , Jenhausen“ gem.
§ 9 Abs. 8 BauGB i.V. mit § 13 Abs. 1 BauGB

L

Der Bebauungsplan ,Jenhausen” ist durch Bekanntmachung am 22.02.2001 in Kraft ge-
treten. Die 7-Jahresfrist des § 42 Abs. 2 BauGB ist Uberschritten. Gem. § 1 Abs. 3 be-
steht auf die Aufstellung/ Anderung von Bauleitplanen auch kein Rechtsanspruch.

Im Bereich der FI.Nr. 638 besteht die Absicht, zur Erhaltung des Denkmals aus wirt-
schaftlichen Grinden den (brigen Baubestand des friheren landwirtschaftlichen Anwe-
sens verstarkt fur Wohnzwecke zu nutzen. Diese Anzahl der WE soll deshalb fur das
ortsbildpragende denkmalgeschitzte Hauptgebdude erhéht werden. Ausdricklich wird
darauf hingewiesen, dass laut Bebauungsplan "Jenhausen" die erforderlichen Garagen-
stellplatze nur innerhalb der ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsgebdude zulassig
sind. Nachdem der Wohnteil als Einzeldenkmal unter Schutz steht, ist insbesondere im
weiteren bauaufsichtlichen Verfahren die Beteiligung der Unteren Denkmalschutzbehor-
de zwingend erforderlich.

Um keine Bezugsféille im Bebauungsplangebiet ,Jenhausen® zu schaffen, wurde daher
nach intensiver Diskussion eine Einzelfallregelung nur fir die FI:Nr. 638 dahingehend
modifiziert, dass eine allgemein geltende Regelung fur den Planbereich A (= Altort Jen-
hausen) durch die 4. Vereinfachte Anderung textlich festgesetzt wird.

Die Verteilung der Wohneinheiten in den 2 Bereichen A (= aktive Hofstellen/Althofstellen)
und daraus resultierend Planbereich B mit Neuplanung von Einfamilienwohnhdusern mit
jeweils 1 WE wurde in einem aufwendigen, éffentlichen und transparenten Bebauungs-
planverfahren mit einer vorgezogenen Blrgerbeteiligung vom 29.09.1998 bis 29.10.1998
durchgefihrt. AnschlieBend erfolgten 3 (!) offentliche Auslegungen (04.01.1999 -
05.02.1999; 04.05.2000 — 07.06.2000; 31.10.2000 — 01.12.2000) jeweils auf die Dauer
einer Monats ohne mdégliche Verkirzungen.

Die Verteilung der Wohneinheiten ist damit abgeschlossen. Eine Anderung oder Neuver-
teilung ist aus stadtebaulicher Sicht weder erforderlich noch stadtebaulich sinnvoll. Orte
wie Jenhausen eignen sich nicht fir eine weitergehende Wohnbauentwicklung und sind
auch kein Ansatz fur einen wie auch immer gearteten ,Siedlungsschwerpunkt‘. Dieser
soll in Seeshaupt im Hauptort mit seiner besseren und vielfaltigeren Infrastruktur und sei-
ner besseren Erreichbarkeit bleiben.

Vorsorglich wird im Hinblick auf den Bestand auf folgendes hingewiesen:

Aufgrund der nach wie vor zuriick gehenden Landwirtschaft findet bedauerlicherweise in
Dorfern wie Jenhausen eine Nutzungsentmischung statt, die durch Bauleitplanung zwar
gebremst, aber sicherlich nicht rickgangig gemacht werden kann. Werden aber im Zuge
der Innenentwicklung leer gefallene landwirtschaftiche Hofstellen umgebaut und aus-
schlieBlich und massiv fir Wohnzwecke genutzt, so verscharft sich hierdurch mittelfristig
auch der Immissionskonflikt zwischen der héherwertigen und dadurch schitzenswerteren
Wohnnutzung und den verbleibenden Landwirten im Dorfgebiet und dem allgemein zu-
lassigen und im Dorf auch wiinschenswerten (Handwerks-) Betrieben.



Sind z.B. in der engeren Nachbarschaft keine landwirtschaftlichen Betriebe mehr vorhan-
den sind, entwickeln sich die Dorfgebiete zu faktischen Wohngebieten mit der Folge,
dass auch die noch vorhandenen Betriebe in die ,Zwickmihle® des Immissionsschutzes
geraten bis zur Betriebseinstellung. Die Gemeinde Seeshaupt hat hier eine Vorsorge-
pflicht, die sich insbesondere auch auf die Bauleitplanung erstreckt.

Aus stadtebaulicher Sicht kénnen daher fur eine Erhéhung der Anzahl der Wohneinhei-

ten im Planbereich A nur folgende Punkte seit der abgeschlossenen Erstplanung ange-

fuhrt werden:

Gem. § 1 Abs. 6 soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile (....), (Nr. 4)*

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege (....) (Nr.
5)**

berlcksichtigt werden.

*Mit dieser Ausnahme kann auf die einschldgigen Kommentierung Krautzberger zu § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB Rd.Nr. 60 verwiesen werden:

“Aus der gesetzgeberischen Akzentuierung der vorhandnen stadtebaulichen Strukturen und den
jeweiligen ortlichen Verhéltnissen ergeben sich fur die Abwagung gesetzlich abgesicherte Még-
lichkeiten situationsgemafBer Planung unter Vermeidung schematischer Ubernahme allgemeiner
Regeln.”

** Mit dieser Ausnahme kann auf die einschldgigen Kommentierung Krautzberger zu § 1
Abs. 6 Nr. 5 BauGB Rd.Nr. 62 verwiesen werden:

.Durch diese Planungsleitlinie wird vor allem die Berticksichtigung der Belange des Denkmal-
schutzes innerhalb der Bauleitplanung sichergestellt. Die Vorschrift verdeutlicht das Anliegen des
.Stadtebaulichen Denkmalschutzes" als bodenrechtlicher Materie."”

Auch eine gemeinsame Ortseinsicht u.a. mit dem zustandigen Landratsamt Weilheim-
Schongau am 04.05.2012 hat sich gezeigt, dass im Altort Jenhausen die Dorfstruktur in
der Regel recht erhaltenswirdige Bausubstanz aufweist, die aber regelmaRig (Ausnah-
me: 2 Einzeldenkmaler und Kirche) weder unter Denkmalschutz noch unter Ensemble-
schutz steht. Allerdings wird auch ausdricklich darauf hingewiesen, dass Dachausbau-
ten in Jenhausen mit den flachen Dachneigungen unublich sind und aus stadtebaulichen
und gestalterischen Grinden auch nicht unterstitzt werden soll. Insofern ist bei Erteilung
der Ausnahme der Nachweis von Wohnraum in Dachgeschossen, die dann Dachauf-
bauten erhalten missen, nicht sachgerecht und daher auch nicht zu unterstutzen.

Der Planbereich B wird nicht geandert.

In diesem Planbereich sind einheitlich 1 WE je Wohngebaude festgesetzt. Althofstellen
sind hier insgesamt nicht vorhanden; vielmehr handelt es sich um Neuplanungen von
Baugrundsticken mit Einfamilienhausern.

Soweit in diesem Zusammenhang mit dem Bebauungsplan-Anderungsverfahren soziale
Belange vorgebracht werden (Betreuung ect.), ist darauf hinzuweisen, dass es sich nicht
um stadtebauliche Belange handelt.



Im Ubrigen ist in diesem Zusammenhang auf die vorstehende Begrindung hinzuweisen,
insbesondere was die Besiedlung des Dorfes Jenhausen mit zusatzlichen Wohnungen
betrifft; hierflr ist der Ort nicht geeignet, sondern besser der Hauptort Seeshaupt.

Nachdem es sich beim vorliegenden Bebauungsplan lediglich um einen "einfachen" Be-
bauungspan handelt, wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass ein Ubliches Bauge-
nehmigungsverfahren durchzufilhren ist.

Die Grundzige des friheren, nach wie vor rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und
dessen maBgeblicher Anderung sind nicht betroffen. Daher kann diese Anderung als
vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer UVP unterliegen, wird nicht begrin-
det (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), ebenso liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter vor. Nach Abs. 3 wird
daher von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, dem Umweltbericht nach § 2 a und von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen.



