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1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Bauhof der Gemeinde ist derzeit nordlich des Planbereiches auf dem Flurstiick 837/20 und
837/15, Gemarkung Seeshaupt untergebracht. Das dort stehende Gebaude war urspriinglich als
Lagerhalle konzipiert und wurde nach Aufgabe dieser Nutzung als gemeindlicher Bauhof genutzt.
Die vielfaltigen Aufgaben des Bauhofes, die u. a. den Betrieb des Wertstoffhofes, die Griinflachen-
pflege und den Winterdienst umfassen, verlangen einen umfangreichen Maschinenpark und ent-
sprechende Stellflachen. Zudem werden Lagerflachen fur Griingut und Bau- bzw. Abbruchmateria-
lien benotigt. Schon derzeit reicht der Platz beim bestehenden Bauhof nicht mehr aus, um die ge-

nannten Aufgaben dort zu erflllen.

Das Feuerwehrhaus der Gemeinde Seeshaupt, welches sich in der Penzberger Stral3e befindet, ist
ca. 30 Jahre alt, energetisch sanierungsbedurftig und entspricht nur eingeschrankt den aktuellen
Anforderungen als moderner Feuerwehrhausstandort. Zahlreiche Bauhofmitarbeiter sind zugleich
Mitglieder der drtlichen Feuerwehr, weshalb sich eine raumliche Biindelung der beiden Nutzungen

und Standorte anbietet.

Aus diesem Grund stellt die Gemeinde Seeshaupt den Bebauungsplan fiir die Erweiterung des Ge-
meindebauhofes und den Feuerwehrhausstandort auf.

2. Lage und Gr63e des Plangebietes

Der Planbereich umfasst das Flurstiick 812/2, Gemarkung Seeshaupt, welches aktuell mit Gehélzen
bewachsen ist und auf dem sich eine Sammelstelle fiir Glas befindet. Unmittelbar stidlich an das
genannte Flurstlick grenzt das Landschaftsschutzgebiet (LSG 00059.01): ,Schutz der Osterseen
und ihrer Umgebung in den Gemeinden Frauenrain, Iffeldorf und Seeshaupt® vom 20.11.2009 an.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes umfasst einschlie3lich der OsterseenstralRe eine

Flache von ca. 1,05 Hektar.

3. Ubergeordnete Planungen und Darstellung im Flachennutzungsplan

Mit der im Parallelverfahren durchgefiihrten 23. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes (vgl. Darstellung linke Seite) wird die Grundlage fir die
vorliegende Bebauungsplanerstellung gelegt. Entsprechend wurde in der
23. Anderung der Planbereich als Gemeinbedarfsflache ,Bauhof / Feuer-
wehrhausstandort® dargestellt. Die nicht baulich beanspruchten Flachen
im Suden, die unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet grenzen, sind
als Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft dargestellt. Die vorliegende Bebauungspla-

nung wird somit aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwi-

ckelt.
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4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Art der baulichen Nutzung

Wie in der Flachennutzungsplanung durch Planzeichen angelegt, wird der Uberwiegende Teil des
Planbereiches als Flache fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,,Bauhof / Feuerwehrhaus-
standort” festgesetzt. Die im Suden gelegenen, weniger stark mit Gehdlzen bestandenen Flachen

werden als Entwicklungsflachen fur Natur und Landschaft festgesetzt.

4.2 Mal} der baulichen Nutzungq, Stellung der baulichen Anlagen und Héhenentwicklung

Die geplante Erweiterung soll unmittelbar sudlich an das vorhandene Betriebsgebaude des Bauho-
fes anschlie3en. Hier ist ein grof3zugig dimensionierter Bauraum zwischen Bahnlinie und Osterseen-
stralRe festgesetzt, innerhalb dessen die Werkstatten und Hallen des Bauhofes, die Bauhofverwal-
tung sowie die erforderlichen Materiallager inkl. Streusalzsilos und Abstellflachen Platz finden. Zu-
gleich ist hier das neue Feuerwehrhaus vorgesehen. Anstelle der konkreten Verortung einzelner
Baufenster wird das zur Verfigung stehende Areal komplett mit einer Baugrenze eingefasst. Auf
diese Weise wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die genaue Lage und Ausdehnung der
Einzelgebaude sowie zuklnftige Entwicklungen und Erfordernisse nicht exakt vorhersehbar sind. In
der Konsequenz bleibt nun gentigend Spielraum flr die Positionierung der erforderlichen Gebaude
und Fahrflachen, wobei die stadtebauliche Ordnung innerhalb des nach allen Seiten eingegriinten
Baufensters gewahrt bleibt. Auf die gesonderte lagegenaue Festsetzung von Nebenanlagen (z. B.
Flache fur Stellplatze) kann aufgrund der nun grof3ziigigeren Fassung der Baugrenze verzichtet

werden.

Da die Nutzung ,Bauhof / Feuerwehrhausstandort® in ihrem Erscheinungsbild am ehesten mit einer
gewerblichen Nutzung vergleichbar ist, und da von der Gemeinde eine gro3itmdgliche Nutzbarkeit
des Baufensters beabsichtigt ist, wird als Maf3 der baulichen Nutzung, vergleichbar einem Gewer-
begebiet, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt, um das anspruchsvolle Raumprogramm
realisieren zu kénnen. Mit Zulassigkeit der weitreichenden Bebaubarkeit der Flache kénnen zukinf-
tig alle Gemeinbedarfsnutzungen auf dem Grundstiick untergebracht werden. Auf diese Weise hat
die Gemeinde groRRere gestalterische Freiheiten unter Wahrung der stadtebaulichen Ordnung.

Die generelle Wandhohe wird mit Bezug zu einem im Planbereich befindlichen Hohenbezugspunkt
auf maximal 8 Meter festgesetzt. Damit orientiert sie sich an den sachlichen Erfordernissen fiur die
Unterbringung des gemeindlichen Maschinenparks und der Feuerwehrfahrzeuge. Nur fir Fahrsilos
ist es aufgrund der Funktionsweise und einer wirtschaftlichen Nutzung notwendig, Geb&udehéhen

bis 10 Meter zuzulassen.
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4.3 Bauliche Gestaltung

Um der Entwurfsplanung fir die Gebaude noch ausreichend Spielrdume zu zubilligen, sollen bei
dem durch die Gemeinde Seeshaupt zu realisierenden Projekt keine zu weitreichenden Details zur
baulichen Gestaltung festgesetzt werden, zumal diesbeziglich die Regelungen der gemeindlichen
Ortsgestaltungssatzung gelten. Zuséatzlich zu den Satteldachern, die bereits gemaR Ortsgestal-
tungssatzung definiert und zuléssig sind, werden auch Pultdacher erlaubt, da diese Dachform fir
die an Kippboxen heranfahrenden und abladenden LKW's besser geeignet sind. Flachdécher sollen
bevorzugt begriint werden, damit sie einen positiven Beitrag zur Drosselung des Niederschlagswas-
serabflusses leisten und dartber hinaus einen 6kologischen und klimatischen Nutzen haben. In dem
zuklnftig gewerblich gepragten Gebiet mdchte sich die Gemeinde zusatzlich die Option fur Déacher,
die mit Wellblech gedeckt sind, erhalten. Aus diesem Grund wird auch diese Form der Dacheinde-

cken als zulassig festgesetzt.

Weitere Regelungen sind nicht vorgesehen, da sie in dem von der Gemeinde fir die Bauhofnutzung
entwickeltem Gebiet fir die Aufrechterhaltung der stadtebaulichen Ordnung nicht notwendig sind.
Zugleich soll dadurch die Notwendigkeit, zukinftig Ausnahmen und Befreiungen von Festsetzungen
gewahren zu missen, um einzelnen betrieblichen Erfordernissen gerecht zu werden, vermieden
werden. Insofern wird mit der hier vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bebauungsplan
fur die Erweiterung des Gemeindebauhofes und den Feuerwehrhausstandort® auch eine Beschréan-
kung der Festsetzungen auf die unbedingt notwendigen Festlegungen erfolgen, um der von der
Obersten Baubehoérde im Staatsministerium des Innern postulierten Vorgabe einer ,schlanken Be-

bauungsplanung“ Rechnung zu tragen.

Abstandflachen gemalk BayBO:

Wenngleich der gemeindliche Bauhof als Flache fir den Gemeinbedarf festzusetzen ist, weist die
dort vorgesehene Bebauung und Nutzung einen gewerblichen Charakter auf. Entsprechend wird
die Tiefe der Abstandflache analog der Regelung fur ein Gewerbegebiet gemaf Art. 6 Abs. 5 BayBO
mit 0,2 H, mindestens 3 Meter festgesetzt, zumal die Anspriiche an eine ausreichende Belichtung

und Liftung sowie an den Brandschutz an dieser Stelle weiterhin erfllt werden kénnen.

5. ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliel3ung ist Uber die Osterseenstral3e (= 6ffentliche Verkehrsflache) gesichert.

6. Grinordnung, Umweltprifung und Artenschutz

Griunordnung: Im vorliegenden Bebauungsplan sind Festsetzungen vorgesehen, die eine land-
schaftsgerechte Einbindung des Bauhofes nach allen Seiten sicherstellen: So ist im Osten entlang
der Osterseenstralle eine private Griunflaiche (Randeingriinung) festgesetzt, die vollstandig mit

standortgerechten, heimischen Laubbaumen und Strauchern zu bepflanzen ist. Im Westen grenzt
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der erhdht gelegene Bahndamm den Planbereich ab. Der sudlich gelegene Teil des Flurstiickes
812/2, Gemarkung Seeshaupt wird als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache entwickelt, indem
dort unter Beriicksichtigung der vorhandenen, lickigen Bestockung mit Ba&umen mindestens 50 %
der Flache als Magerrasen entwickelt werden. Damit wird die Biotopkartierung aus dem Jahr 1993
gewurdigt, die damals auf dem Grundstiick Magerrasen feststellte, der jedoch zwischenzeitlich (vgl.
Beschreibung der Vegetationskartierung im Umweltbericht) durch die Sukzession mit Gehdlzen ver-
schwunden ist. Gemal der durchgefiihrten Kartierung besteht im Stiden des Flurstiickes aufgrund
des lickigen Baumbestandes aktuell noch das hdchste Potential zur Wiederherstellung von Mager-
rasen. Dariiber hinaus wird mit der naturschutzfachlichen Entwicklung des sudlichen Teiles des Flur-
stiickes 812/2, Gemarkung Seeshaupt der Tatsache Rechnung getragen, da hier das Landschafts-
schutzgebiet (LSG 00059.01): ,Schutz der Osterseen und ihrer Umgebung in den Gemeinden Frau-
enrain, Iffeldorf und Seeshaupt“ vom 20.11.2009 anschlief3t.

Zudem sind, um eine ansprechende Einbindung des Planbereiches nach aulR3en sicherzustellen,
gestalterische Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen: So sind die zulassigen Arten von Einfrie-
dungen nach Material und Hoéhe definiert. Zudem wird, damit die notwendigen Einfriedungen zur
Osterseenstralde nicht sichtbar sind, festgesetzt, dass Einfriedungen nur auf der stral3enabgewand-

ten Seite oder innerhalb der privaten Griinflachen zulassig sind.

Umweltprifung:

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung durchgefihrt, deren Ergebnisse in
einem Umweltbericht (vgl. Umweltbericht des Planungsbiros U-Plan) und hier in der Zusammenfas-
sung wiedergegeben sind: Als wesentliche Umweltauswirkung ist die mit der Bebauungsplanung
ermoglichte Uberbauung und Umnutzung von brachgefallenen und gehélzbestandenen Flachen zwi-
schen der Osterseenstral3e und der Bahnlinie zu nennen. Mit der Versiegelung gehen auch Auswir-

kungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und das Landschaftsbild einher.

Der erforderliche Ausgleich im Umfang von ca. 0,6 ha wird zum einen im Siiden des Planbereiches
durch Wiederherstellung der friiher in der Biotopkartierung ausgewiesenen Magerrasen im Umfang
von ca. 0,19 harealisiert. Im Weiteren wird au3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
auf Flurstiick 1513, Gemarkung Iffeldorf eine ca. 1,45 ha! groRe Flache aus dem Okokonto der
Gemeinde zugeordnet. Bei der Flache handelt es sich um eine Teilflache des Schechenfilzes, wel-

che durch Verschluss der Entwasserungsgraben renaturiert wird.

1 Fir die insgesamt 20 ha groRe Ausgleichsflache wurde mit der Naturschutzbehdrde eine Anrechnung mit
dem Faktor 0,3 vereinbart (Schreiben vom 08.05.2001, Az: 173/30/2 SG52 W&/Ca), wodurch sich insge-
samt eine anrechenbare Ausgleichsflache von 6,0 ha ergibt. Davon werden dem hier vorliegenden Bebau-
ungsplan 1,43 ha zugeordnet. Die Gemeinde Seeshaupt ist Besitzer der Flache.
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Artenschutz: Eine floristisch artenschutzrechtliche Bedeutung besteht nicht. Die durch Baumaf3nah-
men beanspruchten Flachen sind mit Baumen und Geholzen jungen bis mittleren Alters bestanden.
Insofern ist es, um den gesetzlichen Artenschutz Rechnung zu tragen, ausreichend, wenn die not-

wendige Féllung im Winterhalbjahr stattfindet.

7. Immissionen

Die Gemeinde Seeshaupt beabsichtigt im stidwestlichen Ortsgebiet von Seeshaupt den ,Bebau-
ungsplan fur die Erweiterung des Gemeindebauhofes und den Feuerwehrhausstandort fur die Er-
weiterung des Gemeindebauhofes® aufzustellen. Mit dem Bebauungsplan soll die Expansion des
bestehenden Bauhofes entlang der Osterseenstrafl3e ermdéglicht werden. Der Geltungsbereich des
B-Plans umfasst die FI.Nr. 812/2 der Gemarkung Seeshaupt. Im nérdlichen Bereich wird eine Flache
fur den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Gemeindebauhof* und im stdlichen Bereich eine Fla-
che fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt.

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen. Fir die Beurteilung der Schallsitua-
tion wurde eine schalltechnische Untersuchung 2369-2022 Bericht VO1 zu den Larmimmissionen
(C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, Stand Februar 2022) durchgefihrt. Eine detaillierte Pla-
nung liegt noch nicht vor. Das konkrete Bauvorhaben kann im Rahmen des Bauantrags schalltech-

nisch beurteilt werden.

Malgebliche Beurteilungsgrundlage fir das Bauleitplanverfahren stellen die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® dar. Fir Gewerbelarm wird in Ergan-
zung zur DIN 18005 die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*“ (TA Larm:1998) als fachlich

fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen
und in Gemengelagen, lassen sich die ORWpinisoos Oft nicht einhalten. Wo im Bauleitplanverfahren
von den ORWpn1soos abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein

Ausgleich durch andere geeignete Mal3hahmen vorgesehen werden.

Als wichtiges Indiz fur die Notwendigkeit von Schallschutzmaflinahmen durch Verkehrslarmimmissi-
onen konnen die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrs-
larmschutzverordnung), welche streng genommen ausschlie3lich fiir den Neubau und die wesentli-

che Anderung von Verkehrswegen gelten, herangezogen werden.
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Tabelle: Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

ATEICIg S Planung Verkehr Gewerbe
bereich
DIN 18005
Vorschrift Teil 1, BL 1, Auslzséqggg/\ém A TA Larm
Ausgabe 2002 9
Orientierungswert (OR- Immissionsgrenzwert Immissionsrichtwert
Nutzung Wopin 18005) (IGW16.BImschv) (IRWrA-Larm)
Tag Nacht* Tag Nacht Tag Nacht
Allgemeine
Wohngebiete 55 45 (40) 59 49 55 40
(WA)
Misch-
gebiete (MI) 60 45
60 50 (45) 64 54
Urbanes
Gebiet (MU) 63 45
Gewerbe-
gebiete (GE) 65 55 (50) 69 59 65 50

* in Klammern: gilt fir Gewerbe

Auf Grund der Nutzung wurde fur die SO-Flachen der Orientierungswert fur ein Gewerbegebiet fur
die Beurteilung herangezogen.

Einwirkender Verkehrslarm
Die Untersuchung zu den einwirkenden Larmimmissionen aus den offentlichen Verkehrsanlagen
(StralRe und Schiene) kam zu dem Ergebnis, dass der im Bauleitplanverfahren anzustrebende OR-

Woinisoos hach dem Bl.1 der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" am Tag eingehalten wird.

Mit dem Rechenverfahren nach den Richtlinien fir den Larmschutz an Straf3en Ausgabe 2019 sowie
nach der Schall03:2012 liegt die Immissionsbelastung ohne Beriicksichtigung von Gebauden auf
dem Plangebiet bei bis zu 65 dB(A) tagstiber. Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass den
schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die zukiinftige Bebauung, zur Erzielung ge-

sunder Wohnverhéltnissen in den Raumen, Rechnung getragen wird.

Einwirkender Gewerbelarm / Bestand
Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm fir ein Gewer-
begebiet von IRWraam = 65 dB(A) am Tag eingehalten wird. MaBnahmen im Hinblick des Gewer-

belarmes sind nicht erforderlich.




