Gemeinde Seeshaupt

NIEDERSCHRIFT
Uber die 61. offentliche Sitzung

des Gemeinderates

vom 16. September 2025
im Sitzungssaal des Rathauses Seeshaupt

Vorsitz:
Erster Birgermeister Friedrich Egold

Der Vorsitzende erkléarte die Sitzung um 19:30 Uhr fiir erdffnet. Er stellte fest, dass s&mtliche
Mitglieder ordnungsgemaf} geladen wurden und dass Zeit, Ort und Tagesordnung fir die
offentliche Sitzung ortstiblich bekanntgemacht worden ist. Es gibt keine Einwénde zur
Tagesordnung. -

Gremiumsmitglieder: Bemerkung:
Armin Mell.
Maximilian Amon
Hubert Dommaschk
Petra Eberle

Daniel Frey

Kristine Helfenbein
Christian Héck '
Norbert Hornauer
Georg Leininger
Christian Maatz
Andreas Rilk
Christian Tomulla
Reinhard Weber

Entschuldigt:

Bernd Habich

Stefan Miiller

Dorothee von Jungenfeld
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Offentliche Sitzung:

1. Begrifung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

2. Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 22.07.2025

3. Bekanntgaben aus nichtoffentlichen Sitzungen

4. Bestellung des Wahlleiters und des stellvertretenden Wahlleiters fir die Gemeindewahlen
2026

5 Neuerlass der Satzung zur Erhebung einer Zweitwohnungssteuer in der Gemeinde
Seeshaupt

6. Anderung der Stellplatzsatzung

7. Fortschreibung des Regionalplans

8. Einbeziehungssatzung Bahnhofstrale

8.1 Anderung des Flachennutzungsplans

8.2  Einbeziehungssatzung - Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen

9. Anderung des Bebauungsplans "Magnetsried-Ortskern" - Abwégung der eingegangenen
Stellungnahmen, Magnetsried 9

10. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Unterer Flurweg"

11. Bauantrag - Nutzungséanderung, Erhalt und Ertiichtigung von Bestandsgebduden zu
Wohnzwecken Gebéude C - ehemaliges Gesindehaus; Antrag auf Abweichung,
Baumschulenstralle 3

12. Bauantrag - Nutzungsanderung, Erhalt und Ertiichtigung von Bestandsgebauden zu
Wohnzwecken Gebdude D - ehemalige Packhalle, Antrag auf Abweichung,
Baumschulenstr. 3 ‘

13. Bauantrag - Nutzungsanderung, Erhalt und Ertlichtigung von Bestandsgebauden zu
Wohnzwecken, Gebdude C - ehemaliges Gesindehaus und Geb&ude D - ehemalige
Packhalle, Antrag auf Befreiung, Baumschulenstr. 3

14. Bauantrag - Antrag auf unbefristete Nutzung des Lagerhauses als Garage, Lager,
Hobbyraum und Second-Hand-Laden, Baumschulenstr. 3

15.  Bauantrag - Abbruch des bestehenden Wohnhauses und Neubau eines Einfamilienhauses
mit Garage, St.-Heinricher-Str. 63

16. Bauantrag - Neubau eines Wohngeb&udes mit Carport, Tiefentalweg 28
17. Verlangerung Bauantrag - Neubau einer Garage mit Nebenraum, Wolfetsried 1-3
18. . Aufstellung eines Aussichtsfernrohres

19.  offentliche Bekanntgaben
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20.  Antrage und Anfragen des Gemeinderates
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Offentliche Sitzung

1.

BegriiBung und Feststellung der Beschlussféhigkeit

Sachverhalt:

BGM Egold begrii3t die anwesenden Gemeinderate, die Birgerinnen und Biirger von
Seeshaupt und die Vertreterin der Presse.

BGM Egold stellt fest, dass form- und fristgerecht geladen wurde. Er fragt alle, ob es
Einwande zur Tagesordnung gibt. Es wurden keine Einwinde zur Tagesordnung
gedulert.

GMR von Jungenfeld, 2. BGM Habich und GMR Miiller sind entschuldigt.

Frau Christiane Willkomm ist am 21. August verstorben. Frau Willkomm war von 1990
bis 2002 Mitglied des Seeshaupter Gemeinderates, Tragerin der silbernen
Biirgermedaille, Initiatorin des Kulturkreises, groBe Férderin unserer Partnerschaft mit
St. Trojan, Mitorganisatorin des gemeindlichen Seniorenzentrums und vieles mehr.
BGM Egold bittet alle Anwesenden sich fiir eine Schweigeminute zu erheben.

Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung vom 22.07.2025
Sachverhalt:

BGM Egold fragt, ob es Einwéande zum Protokoll der 6ffentlichen Sltzung vom
22.07.2025 gebe. Schriftlich sind keine Einwande eingegangen.

Beschluss: _

Der Gemeinderat genehmigt das Protokoll der 6ffentlichen Sitzung vom 22.07.2025

wie vorgelegt.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0

- Bekanntgaben aus nichtoffentlichen Sitzungen

Sachverhalt:

In der nichtéffentlichen GR-Sitzung vom 22.07.2025 hat der Gemeinderat beschlossen,
dass der Auftrag fir ErkundungsmaRnahmen bzw. Suche eines méglichen
zusétzlichen Wassergewinnungs-Standortes zur Starkung der
Trinkwasserversorgungssicherheit der Gemeinde an den wirtschaftlichsten Anbieter
vergeben wird. Auflerdem wurde beschlossen, dass der Lader des gemeindlichen
Bauhofes und des Wasserwerks, der irreparabel defekt war, ersetzt wird.

Bestellung des Wahlleiters und des stellvertretenden Walhlleiters fiir die
Gememdewahlen 2026

Sachverhait: }

Der Gemeinderat hat fir die Gemeindewahlen einen Wahlleiter und einen
stellvertretenden Wabhlleiter zu berufen. Fir diese Amter kann der Erste Biirgermeister,
ein weiterer Birgermeister, ein Gemeinderatsmitglied, ein Bediensteter der
Verwaltungsgemeinschaft oder ein Wahlberechtigter berufen werden. Zum Wahlleiter
oder dessen Stellvertreter kann nicht berufen werden, wer bei der Wahl zum Ersten
Biirgermeister oder zum Gemeinderat als bewerbende Person aufgestellt wird, fir
diese Wahlen eine Aufstellungsversammlung geleitet hat oder Beauftragter eines
Wahlvorschlags oder dessen Stellvertreter ist (Art. 5 Abs. 1 GLKIWG).

Es wird vorgeschlagen, den Geschaitsleiter der Verwaltungsgemeinschaft Seeshaupt,
Herrn Georg Béck als Wahlleiter und den Kammerer Herrn Stefan Jocher als dessen
Stellvertreter zu berufen.
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Zudem missen die im Gemeinderat vertretenen Parteien und Gruppierungen der
Verwaltung geeignete Personen, die Mitglieder bzw. deren Stellvertreter im
Wahlausschuss sein sollen, benennen.

BGM Egold bedankt sich ausdriicklich bei der Verwaltung fiir die Bereitschaft.

Beschluss:
Herr Georg Back wird als Wahlleiter und Herr Stefan Jocher als dessen Stellvertreter
fir die Gemeindewahlen 2026 in der Gemeinde Seeshaupt berufen.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0

5. Neuerlass der Satzung zur Erhebung einer Zweitwohnungssteuer in der
Gemeinde Seeshaupt

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.07.2025 beschlossen den Hebesatz fiir
die Erhebung der Zweitwohnungssteuer zum 01.01.2026 von bisher 15 v.H. auf 20
v.H. zu erhéhen.

Um diesen Grundsatzbeschluss umzusetzen, ist noch der Erlass einer neuen Satzung
zur Erhebung einer Zweitwohnungssteuer erforderlich. Der Entwurf der Satzung liegt
den Mitgliedern des Gemeinderates vor.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieBt den Entwurf der Satzung Uber die Erhebung einer
Zweitwohnungssteuer vom 16.09.2025, der dieser Niederschrift als Anlage beigefiigt
ist, als Satzung.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0

6. Anderung der Stellplatzsatzung

Sachverhalt:

Aufgrund der Anderung der Bayerischen Bauordnung zum 01.10.2025 ist die
Neuaufstellung der Stellplatzsatzung notwendig, da die gesetzliche Stellplatzpflicht
zukiinftig entfallt.

Der Bauausschuss empfiehit einstimmig folgenden Beschiuss.

Beschluss:
Der Gemeinderat beschlielt folgende Satzung und beauftragt die Verwaltung diese
ortstiblich bekannt zu machen:

§1
Anwendungsbereich
(1) Die Satzung gilt fiir die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von Anlagen im Sinne des Art. 1 Abs. 1 BayBO im Gemeindegebiet
Seeshaupt inklusive der Ortsteile Magnetsried und Jenhausen.
Ausgenommen sind, wenn sie zu Wohnzwecken erfolgen, Anderungen
oder Nutzungsénderungen im Sinne des Art. 81 Abs. 1 Nr. 4b, zweiter
Halbsatz BayBO.
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(2) Regelungen in Bebauungsplanen oder anderen stadtebaulichen
Satzungen, die von den Regelungen dieser Satzung abweichen, haben
Vorrang.

§2

Pflicht zur Herstellung von Kfz-Stellplatzen

(1) Bei der Errichtung von Anlagen, fir die ein Zu- oder Abfahrtsverkehr mit
Kraftfahrzeugen zu erwarten ist, sind Stellplatze herzustellen. Bei der
Anderung oder Nutzungsanderung von Anlagen sind Stellplatze
herzustellen, wenn dadurch zusatzlicher Zu- oder Abfahrtsverkehr zu
erwarten ist. '

(2) Die Zahl der notwendigen Stellplatze bemisst sich nach der Anlage der
Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (iber die Zahl
der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30. November 1993 in ihrer
jeweils glltigen Fassung.

(3) Die Ermittlung erfolgt jeweils nach Nutzungseinheiten. Bei baulichen
Anlagen, die unterschiedliche Nutzungsarten enthalten, wird die Zahl der
notwendigen Stellplatze getrennt nach den jeweiligen Nutzungsarten
ermittelt.

(4) Die Zahl an notwendigen Stellplatzen ist jeweils auf eine Dezimalstelle
zu ermitteln und nach kaufmannischen Grundsatzen zu runden. Bei
baulichen Anlagen mit mehreren Nutzungseinheiten oder ‘
unterschiedlichen Nutzungsarten erfolgt die Rundung erst nach Addition
der flr jede Nutzungseinheit und jede Nutzungsart notwendigen
Stellplatze.

§ 3 Richtzahlen

(1) Die Anzahl der aufgrund § 2 dieser Satzung herzustelienden Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge ist nach den in der GaStellV festgelegten Richtzahlen
zu berechnen. Rechnerisch sich ergebende Bruchteile von Stellplatzen
sind aufzurunden. .

(2) Die Richtzahlen entsprechen dem durchschnittlichen Bedarf. Fiir
bauliche Anlagen oder Nutzungen, die in den Richtzahlen nicht erfasst
sind, ist der Stellplatzbedarf nach den besonderen Verhaltnissen im
Einzelfall unter sinngeméafer Berlicksichtigung der Richtzahlen fiir
Verkehrsquellen mit vergleichbarem Stellplatzbedarf zu ermitteln.

(3) Fur Anlagen mit regelmafigem An- und Auslieferungsverkehr ist auch
eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen flr Lastkraftwagen
nachzuweisen. Auf ausgewiesenen Ladezonen fur den Anlieferverkehr
dlrfen keine Stellplatze nachgewiesen werden.

(4) Fur Anlagen, bei denen ein Besucherverkehr durch Autobusse zu
erwarten ist, ist auch eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen fur
Busse nachzuweisen. _

(5) Werden Anlagen verschiedenartig genutzt, so ist der Stellplatzbedarf fir
jede Nutzung (Verkehrsquelle) getrennt zu ermitteln. Eine gegenseitige
Anrechnung ist bei zeitlich getrennter Nutzung mdoglich
(Doppelbelegung).

(6) Bei der Ermittlung des Stellplatzbedarfes flir eine ge&dnderte Nutzung
werden bereits nachgewiesene Kfz-Stellplatze aus friiheren Nutzungen
angerechnet. Das Gleiche gilt fiir frihere Nutzungen, fur die im Rahmen
einer baurechtlichen Genehmigung kein Stellplatznachweis gefordert
war, wobei hier ein fiktiver Stellplatzbedarf unter Beachtung der
Richtzahlen gemaf GaStellV zu ermitteln ist. Bereits abgeltste
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Stellplatze aus fritheren Nutzungen gelten fiir gednderte Nutzungen
weiter fort.

(7) Berechtigungen zur Nutzung des offentlichen Raumes fur das Abstellen
von Kraftfahrzeugen (z.B. Anwohnerparkausweise) werden nicht auf den
zu fihrenden Gesamtstellplatznachweis im baurechtlichen
Antragsverfahren angerechnet und begriinden keinen Anspruch auf
Gewihrung einer Stellplatzablése gemaf § 4 dieser Satzung.

Herstellung und Abldse der Stellplétze ) _

(1) Die Pflicht zur Herstellung der Stellplatze kann auch durch Ubernahme
der Kosten ihrer Herstellung gegentiber der Gemeinde (Ablosevertrag)
abgeldst werden. Die Entscheidung iiber den Abschluss eines
Ablosungsvertrags steht im Ermessen der Gemeinde. Der Bauherr hat
keinen Anspruch auf Abschluss eines solchen Vertrags; dies gilt auch
dann, wenn die Stellplatze nicht auf dem Baugrundstlick oder in der
Nahe des Baugrundstiicks tatséchlich hergestelit werden kénnen. Der
Ablésungsbetrag betragt je Stellplatz 15.000,00 Euro. Die Einzelheiten
der Ablésung sind im Ablosungsvertrag geregelt.

(2) Von der Moglichkeit der Abldse nach Absatz 3 sind Nutzungen
ausgenommen, die fiir ihren geordneten Betriebsablauf darauf
angewiesen sind, ihren Zu- und Abfahrtsverkehr durch Steliplatze auf
dem Baugrundstick oder auf einem geeigneten Grundstick in der Nahe
des Baugrundstiicks abzuwickeln.

(3) Die erforderlichen Stellplatze miissen unabhangig voneinander
anfahrbar sein. Stauraume vor Garagen gelten nicht als Stellplatze im
Sinne dieser Satzung.

§5

Anforderungen an die Herstellung

(1) Die nach §§ 2 und 3 dieser Satzung erforderlichen Stellplatze sind auf
dem Baugrundstiick oder auf einem geeigneten Grundstiick in der Nahe
des Baugrundstiicks herzustellen. Bei Herstellung der Stellplatze auf
einem geeigneten Grundstiick in der Nahe des Baugrundstlcks ist
dessen Benutzung fiir diesen Zweck gegeniiber dem Rechtstrager der
Bauaufsichtsbehdrde rechtlich zu sichern. _

(2) Flr Stellplatze in Garagen gelten die baulichen Anforderungen der
Verordnung Uiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl
der notwendigen Stellplatze vom 30. November 1993 in ihrer jeweils
gultigen Fassung.

(3) Zwischen Garagen und offentlicher Verkehrsflache mussen Zu- und
Abfahrten von mindestens 5 Meter Lénge vorhanden sein. Dies gilt auch
fiir offene Garagen (Carports). Diese Lange wird gemessen von der
Hinterkante der 6ffentlichen Verkehrsflache bis zur AuRenwand der
Garage beziehungsweise der nachstgelegenen Stutzkonstruktion eines
Carports an der zur 6ffentlichen Verkehrsflache schmalsten Stelle. Bei
Garagen ist ein konstruktiver Dachilberstand bis maximal 0,30 Meter
tiber diese AuRenwand hinaus und bei Carports ein konstruktiver
Dachiiberstand von maximal 0,30 Meter Gber die der 6ffentlichen
Verkehrsflache nachstgelegene Stitzkonstruktion das der jeweils
schmalsten Stelle hinaus zulassig.

(4) Im Ubrigen sind Stellplétze in ausreichender GroRe und in Abhanglgkelt
der beabsichtigten Nutzung herzustellen. Es gilt Art. 7 BayBO.
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§6
Abweichungen
Unter den Voraussetzungen des Art. 63 BayBO kdnnen Abweichungen
zugelassen werden.
§7

Schlussbestimmungen
(1) Diese Satzung tritt am 01.10.2025 in Kraft.
(2) Mit dem In-Kraft-Treten dieser Satzung tritt die Satzung Uber die
Herstellung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge der Gemeinde Seeshaupt
vom 25.01.1995 auller Kraft.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0

7. Fortschreibung des Regionalplans

Sachverhalt: _ _
Der Planungsausschuss des Planungsverbands Region Oberland hat in seiner Sitzung
am 10.07.2025 die Einleitung des Beteiligungsverfahrens zur 11. Fortschreibung der
Kapitel ,B 1l Siedlungsentwicklung® und ,B IX Mobilitatsentwicklung® beschlossen. Mit
dieser Fortschreibung sollen die Festlegungen der bisherigen Kapitel ,B Il
Siedlungswesen” und ,B IX Verkehrs- und Nachrichtenwesen® im Regionalplan neu
gefasst werden.

Zu einzelnen Punkten:
o B IX, Mobilitatsentwicklung:
Im Leitbild wird unter 1.1 der Grundsatz (Auszug) formuliert, dass ,den
Mobilitatsbedlrfnissen aller Bevélkerungsgruppen hinsichtlich Sicherheit,
Erreichbarkeit, Barrierefreiheit, Teilhabe sowie raumlicher und zeitlicher
Verfugbarkeit Rechnung getragen werden soll“!

Unter 1.2 steht der Grundsatz ,Die Moglichkeit digitaler
Mobilitatsdienstleistungen sollen verstarkt genutzt und Mobilitatsangebote zur
Uberwindung der sog. ersten/letzten Meile sowie zur ErschlieRung von
Flachengemeinde im éffentlichen Verkehr ausgebaut werden.

Zum Ausbau des 6ffentlichen Verkehrs wird -unter 2.2.7 der Grundsatz
formuliert ,Der Takt im Schienenverkehr soll verdichtet und die
Fahrzeugkapazitaten sollen auch im Freizeitverkehr erhéht werden.*

Unter 2.3.4 steht der Grundsatz ,Zur Gewahrleistung einer leistungsfahigen
Bedienung in der Fléche sollen Bedarfsverkehre und flexible Angebotsformen
ausgebaut werden.”

Zum StraRenverkehr steht unter 3.1.3 der Grundsatz: ,Dem Schutz der
Wohnbevdlkerung vor negativen Umwelteinwirkungen des motorisierten
Stralenverkehrs soll ein besonderer Stellenwert beigemessen werden.*

Zu FuB- und Radverkehr sind nur drei Grundsatze aufgefihrt. Unter 4.2 der
Grundsatz (Auszug): ,Das regionale Radwegenetz fir den Alitags- und
Freizeitverkehr soll zusammenhéngend und sicher gestaltet, einheitlich
beschildert und bedarfsgerecht ausgebaut werden.* ‘

Unter 4.3 (G) wird auf die Radverkehrsachsen in der Karte 4 verwiesen, in
dieser fehlt eine Verbindung zwischen Seeshaupt und Iffeldorf!
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B Il, Siedlungsentwicklung:

In der Begriindung zu 1.3 wird auf die ,Mitwirkung.in uberreglo:nalen
Zusammenschlissen wie der IBA* hingewiesen. Die ist von der Verbandsversammlung
noch nicht beschlossen (Datum: 31.10.25!)

Der Bauausschuss empfiehit einstimmig folgenden Beschluss.

Beschluss: :

Der Gemeinderat beschlieft eine Einwendung gegen das Fehlen der
Radwegeverbindung nach Iffeldorf zu formulieren. Die Verwaltung setzt diesen
Beschluss um.

Die dariiber hinaus im Sachverhalt aufgefihrten Grundsétze sollen gegeniiber
den Fachbehdrden in den Vordergrund geriickt werden.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0

8. Einbeziehungssatzung Bahnhofstrafie
Sachverhalt:
Die zweite Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden erfolge von 04.07.2025 bis
einschlieBlich 21.07.2025.

8.1 Anderung des Flichennutzungsplans
Sachverhalt: .
Das Landratsamt verlangt in seiner letzten Stellungnahme die Anderung des
Flachennutzungsplans.

Der Bauausschuss empfiehlt mehrheitlich (7:1) folgenden Beschluss. |

Beschluss: )
Der Gemeinderat beschliet die Anderung des Flachennutzungsplans.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0

8.2 Einbeziehungssatzung - Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

Sachverhalt:
Die zweite Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden erfolge von 04.07.2025 bis

einschlieBlich 21.07.2025.

Das Landratsamt hat in dieser Stellungnahme darauf hingewiesen, dass sie das
Verfahren der Einbeziehungssatzung als rechtswidrig ansehen und fordern die
Gemeinde auf, ein ordentlichen Bebauungsplanverfahren zu starten.

Von folgenden Trigern wurden Anregungen, Bedenken und Hinweise
vorgebracht. Dies sind:

1. Regierung von Oberbayern . -
2. Planungsverband Region Oberland

Niederschrift (iber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 16.09.2025 Seite 9 von 44



3. Landratsamt Weilheim-Schongau —~ SG Bauleitplanung

4. LRA Weilheim Schongau — Technischer Umweltschutz

5. LRA Weilheim Schongau — Umweltschutzverwaltung

6. Abwasserverband Starnberger See 20.05.2025

7. Handwerkskammer
Folgende Tréger hatten keinerlei Anregungen oder Bedenken, diese sind:
WWA
Gemeinde Eberfing
Stadt Weilheim
Vodafone

Folgende Triger haben sich nicht gesuRert, diese sind:

Folgende private Einwendungen liegen vor:

01 PRIVAT: Horst Dehnicke, 21.07.2025

02 PRIVAT: Matthias Fladner, 18.07.2025

03 PRIVAT: Maximilian und Dr. Luitgard Amon 20.07.2025
04 PRIVAT: Christa Hallmann 18.07.2025

Erbengemeinschaft Hallmann 18.04.2025

Regierung von Oberbayern- 11.07.2025

Abwiagung / Stellungnahme
der Gemeinde

zu o.g. Einbeziehungssatzung hat die Regierung von Oberbayern als
héhere Landesplanungsbehérde zuletzt mit Schreiben vom 19.05.2025
Stellung genommen. Auf dieses Schreiben wird verwiesen. Darin
erhoben wir zuletzt keine Bedenken gegentiiber der Planung.

Da sich im Zuge der erneuten Beteiligung keine raumordnerisch
relevanten Anderungen ergeben haben, steht die Einbeziehungssatzung
als stidtebauliche Satzung den Erfordernissen der Raumordnung
weiterhin nicht entgegen.

Wir weisen jedoch nochmals ausdriicklich darauf hin, dass unsere
landesplanerische  Stellungnahme  keine = bauplanungsrechtliche
Beurteilung darstellt. Sie bezieht sich ausschlieflich auf die im Rahmen
einer stadtebaulichen Satzung einschldgigen raumordnerischen Belange.
Ein Verweis auf unsere Stellungnahme zur Begriindung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit im Rahmen der Abwigung -
insbesondere im Zusammenhang mit der privaten Stellungnahme 01 — ist
daher nicht sachgerecht. Die bauplanungsrechtliche Bewertung obliegt
der zustandigen unteren Bauaufsichtsbehérde.

Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen. Die
Gemeinde begruit die
Klarstellung, dass aus Sicht
der Landesplanung keine
Bedenken gegen  die
Einbeziehungssatzung
bestehen. Der ausdriickliche
Hinweis auf die fehlende
bauplanungsrechtliche
Bindungswirkung der
Stellungnahme wird beachtet.
Die bauplanungsrechtliche
Prifung obliegt der unteren
Bauaufsichtsbehdrde und wird
im weiteren Verfahren
beachtet.

Planungsverband Region Oberland- 20.07.25

Abwagung / Stelluhgnahme
der Gemeinde

auf Vorschlag unserer Regionsbeauftragten schlieRen wir uns der
Stellungnahme der héheren Landesplanungsbehdrde vom 11.07.2025
an.

Die  Mitteilung  wird
Kenntnis genommen.

zZur

Landratsamt Weilheim-Schongau
Bauleitplanung — 18.7.2025

Abwiégung / Stellungnahme
der Gemeinde

Wir halten nach wie vor an unserer Auffassung fest, wonach die
Voraussetzungen fir eine Einbeziehungssatzung nicht erfilllt sind und
stattdessen. ein férmliches Bauleitplanverfahren durchzufiihren ist.

In unserer vorangegangenen Stellungnahme wurden die rechtlichen
Hintergriinde klar dargelegt und unter Angabe der jeweiligen |
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Rechtsprechung néher -erldutert. Im Rahmen der Abwigung wurde
behauptet, es sei trotzdem méglich; fir diesen Bereich eine
Einbeziehungssatzung mit dieser Regelungsdichte zu erlassen. Eine
substantiierte Erérterung einer anderen Rechtsauffassung unter Nennung
einschlagiger Rechtsprechung fehit génzlich.

Im GroBen und Ganzen halten wir daher an unserer vorangegangenen
Stellungnahme vom 22.05.2025 fest. Erganzend hierzu méchten wir die
Einschriankung im Sinne von § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB, wonach in einer
Einbeziehungssatzung (lediglich) einzelne Festsetzung getroffen werden
konnen, naher zu erldutern. Einbeziehungssatzungen sind nur im
Anschluss an im Zusammenhang bebauter Ortsteile mdglich, durch die
eine Pragung des angrenzenden Bereichs erkennbar ist. Die Aussage,
wonach lediglich notwendige Festsetzungen zur Steuerung der
Einfiigung in die ndhere Umgebung (offene Bauweise, max. Wandhéhe,
GRZ) getroffen wurden, ist widersinnig. Denn es liegt in der Natur einer
Einbeziehungssatzung, dass eine Pragung durch die angrenzende
Bestandsbebauung vorhanden sein muss. Insofern ergeben sich die
Vorgaben, was gebaut, wo gebaut und wie gro} gebaut werden darf
anhand der ndheren Umgebung, ohne dass es hierfiir entsprechender
Festsetzungen bedarf. Mochte die Gemeinde hierzu Regelungen treffen
bleibt ihr lediglich ein formliches Bauleitplanverfahren, das unserer
Auffassung nach ohnehin anzuwenden ist.

Sollte die Einbeziehungssatzung beschlossen - und ortsiiblich
bekanntgemacht werden gehen wir von einer offenkundig rechtswidrigen
Satzung aus.

» Zur Verfahrensart

Der planerische Wille der Gemeinde kann vorliegend nicht {ber eine
Einbeziehungssatzung umgesetzt werden. Stattdessen sind die
Voraussetzungen fir die angedachte Bebauung U{ber eine férmliche
Bauleitplanung zu schaffen (Anderung Fléchennutzungsplan und |
Aufstellung Bebauungsplan).

Nicht méglich ist es, eine Einbeziehungssatzung an ein qualifiziert
beplantes Gebiet anzubinden (so auch VGH BaWii, Urt. v. 8. 4. 2009 - 5
S 1054/08-). Fiir die Erweiterung solcher beplanten Gebiete steht
ausschliefllich das Instrumentarium der (férmlichen) Bauleitplanung zur
Verfiigung.

(SpieB in: Jade/Dirnberger, Kommentar zum BauGB und zur BauNVO,
10. Auflage, Rn. 46 zu § 34 BauGB)

Das mit der Einbeziehungssatzung zu (berplanende Gebiet liegt Gber
seine gesamte La&nge hinweg an dem beplanten Gebiet ,Sanitétsrat-
Jeggle-Strafie”. Diesem liegt ein qualifizierter Bebauungsplan zugrunde.

Auch hinsichtlich der getroffenen.Festsetzungen wird der Rahmen des §
34 Abs. 5 Satz 2 BauGB berschritten. Demnach koénnen einzelne
Festsetzungen getroffen werden.

Ihrer Funktion entsprechend haben sich ihre Festsetzungen auf die
spezifische Zielsetzung, den Innenbereich um einzelne
AuBlenbereichsflachen zu ergédnzen, zu beschrdnken. Entspricht daher
der Regelungsumfang der Festsetzungen einer Einbeziehungssatzung
einem - (einfachen oder qualifizierten) Bebauungsplan, wird der
Regelungsrahmen des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB (iberschritten.
(VGH Minchen Beschl. v. 5.8.2021 — 1 NE 21.1791, BeckRS 2021,
24898 Rn. 18, beck-online)

Die Gemeinde hat die
Verfahrensart sorgfaltig gepriift
und geht weiterhin davon aus,
dass die Voraussetzungen fir
eine  Einbeziehungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB erfullt sind:

Das Plangebiet liegt am
Ortsrand und grenzt an eine im
Zusammenhang bebaute

Ortslage an. Die vorhandene
Bebauung nérdlich und éstlich
(Sanitétsrat-Jeggle-Stralie)

begriindet einen
stadtebaulichen
Zusammenhang.
Eine  Einbeziehungssatzung

kann — entgegen der zitierten
Meinung — auch in rdumlicher

Niéhe . zu qualifizierten
Bebauungsplénen  erfolgen,
solange sie sich in ihrer
Zielrichtung (malvolle
Ortsabrundung) und im
Regelungsgehalt auf die

gesetzlich zuldssigen Inhalte
beschranki.

Der Umfang der. getroffenen
Festsetzungen bleibt im |
Rahmen des § 34 Abs. 5 Satz |
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Die vorliegende Einbeziehungssatzung enthalt Festsetzungen eines
qualifizierten Bebauungsplans (Art und MafR der baulichen Nutzung,
Baugrenzen und oriliche Verkehrsflachen). Anhand der Regelungsdichte
ist eine Einbeziehungssatzung nicht anwendbar.

Das Verfahren ist in das regulére Bauleitplanverfahren (berzuleiten
(Anderung Flachennutzungsplan und Aufstellung Bebauungsplan).

2 BauGB: Es wurden keine
ortlichen Bauvorschriften im
Sinne des Art. 81 .BayBO
getroffen, sondern lediglich
notwendige Festsetzungen zur
Steuerung der Einfiigung in die

nidhere Umgebung (offene
Bauweise, max. Wandhéhe,
GRZ). Diese dienen
ausschlielich der
Sicherstellung der

stédtebaulichen Einfliigung.

. Zur'ErschIieBung

Es sollte Uberlegt werden, ob statt einer privaten Verkehrsflache die
ErschlieBungsstrale der Offentlichkeit gewidmet und dementsprechend
festgesetzt werden sollte.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB lasst ausdriicklich die Festsetzung privater
Verkehrsfléchen zu. Eine solche Ausweisung kommt namentlich fiir
Verkehrsflichen in Betracht, die keine Verbindungswirkung haben,
sondern ausschlieRlich der Erschhe[&ung einiger weniger anliegender
Grundstiicke dienen.

(aus: Ulrich Kuschnerus, ,Der sachgerechte Bebauungsplan®, 3. Auflage,
Rn. 918)

Mit der PrivatstralRe sollen vier Doppelhduser erschlossen werden; der
Privatweg endet mit einem Wendehammer. Es ist in unseren Augen
vertretbar, hier noch von einem Anliegerweg zu sprechen, Uber den nur
wenige Baugrundstiicke erschlossen werden.

Sollte sich die Gemeinde entschlieRen, die Bebauung irgendwann
fortfiihren zu wollen (etwa F1.-Nr. 299), ist sie von den Eigentiimern des
Privatwegs abhédngig, wenn sie keine anderweitige ErschlieBung
herstellen will. Wir bitten dies zu bedenken.

Zum  Hinweis aguf eine
mogliche langfristige
BebauungsfortfUhrung  (z. B.
FINr. 299) wird angemerkt,
dass es sich hier um eine rein
hypothetische Erweiterung
handelt. Eine  gesicherte

ErschlieBung im Rahmen der

vorliegenden  Planung st
gegeben. Sollte’. zu einem
spateren Zeitpunkt  eine

weitere bauliche Entwickiung
angestrebt werden, wird das
notwendige

ErschlieRungskonzept in der
dann erforderlichen Abwigung
erneut zu betrachten sein.
Eine éffentliche Widmung ist
derzeit weder erforderlich noch
beabsichtigt.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Gemeinderat halt weiterhin
an der Einbeziehungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB fest.

LRA- Technischer Umweltschutz
15.07.2025

Abwigung / Stellungnahme
der Gemeinde

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit

In der immissionsschutzfachlichen Stellungnahme vom 12.05.2025
wurde eine Grund-rissorientierung vorgeschlagen, die aber nur flr eine
Firstrichtung senkrecht zur StaatsstraBe ,funktioniert‘. Der Text wurde in
die jetzige Planfassung ibernommen, gleichzeitig wurde allerdings auch
keine Firstrichtung mehr vorgegeben.

Dadurch wird z.B. bei der jetzigen Gebaudedarstellung (Vorschlag in
der Satzung) aber die am meisten vom Stralenverkehrsldrm betroffene
Gebaudeseite (Nordosten) fur schutzbedurftige Raume ,frei gegeben”
(das Gebdude selbst bewirkt bei dieser Gebdudestellung keine
| Abschirmung der Nordostselte')

Die Mitteilung wird zur Kenntnis
genommen

Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)
Variante 1:

Die Formulierung der jetzigen Fassung der Einbeziehungssatzung wird
beibehalten, im Planteil wird aber die Firstrichtung ,senkrecht zur
Staatsstrae" verbindlich vorgegeben.

Variante 2:

Im Planteil wird weiterhin keine Firstrichtung vorgegeben. In den
Festsetzungen wird folgende Formulierung fiir die Grundrissorientierung
aufgenommen:

Es erfolgt die Uberarbeitung in
Begriindung und die Erganzung

der Aussagen zur
Grundrissorientierung.  Dabei
wird die vorgeschlagen

Variante 2 Gibernommen.

Niederschrift iber die &ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 16.09.2025

Seite 12 von 44




»Grundrissorientierung (GO): Schutzbediirftige Rdume (gem. DIN
4109-1 ,Schallschutz - im Hochbau*“ sind dies Schlaf- und
Kinderzimmer, Wohnrdume, -kiichen, Biirordume u.d) sind so
anzuordnen, dass sie mindestens ein zum Liften geeignetes,
stehendes Fenster auf der/den von der StaatsstralBe abgewandten
Gebédudeseite/n (keine Sichtverbindung zur StaatsstralSe) besitzen.
Alternativ kénnen die vorgenannten Rdume auch an einer anderen
Gebéaudeseite errichtet werden, sofern sie mindestens ein zum
Liiften geeignetes, stehendes Fenster besitzen, das mittels eines
(kalten) Wintergartens, (teil-)verglasten Balkons, eigenen
Gebdudeteils o0.4. abgeschirmt wird.”

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

Aus  immissionsschutzfachlicher - Sicht ergeben sich  keine
grundsatzlichen Einwendungen, da in der Satzung unter 6.1 eine
Grundrissorientierung fur schutzbedirftige R&ume auf Parzelle 4
festgesetzt wird. (Die Erforderlichkeit .der MaBnahme wurde
Uiberschlagig rechnerisch Uberpriift.)

Diese vorgesehene Grundrissorientierung setzt jedoch fest, dass die
schutzbedirftigen R&ume ein von der StaatsstraBe abgewandtes
Fenster besitzen oder mittels architektonischer SelbsthilfemalRnahmen
geschiitzt werden miissen. Das geplante Gebaude (Parzelle 4) soll
derzeit jedoch so angeordnet werden, dass diese Raumlichkeiten bei
der o&stlichen Doppelhaushélfte ein Fenster auf der ,von der
Staatsstralle abgewandten” nérdlichen Gebaudeseite besitzen miissten
bzw. sonstige MaBnahmen (teilverglaste Balkone, kalte Wintergarten
u.a.) erforderlich sind. Eine verninftige Grundrissplanung ist damit aber
kaum mdglich.

Daher wird dringend empfohlen, den vorgegebenen Haupffirst
dergestalt zu drehen, dass dieser senkrecht zur Staatsstrafle steht.
Damit waren bei der o&stlichen Doppelhaushilite zwei Fassaden
(nordostlich, sidwestlich) fiir die Anordnung von Fenstern. der
schutzbediirftigen Rdume méglich. Die Festsetzung miisste dann wie
folgt geéndert werden: _
~Grundrissorientierung (GO): Schutzbediirftige Rdume (gem. DIN 4109-
1 ,Schallschutz im Hochbau” sind dies Schlaf- und Kinderzimmer,
Wohnrdume, -kiichen, Biirordume u.4.) sind so

anzuordnen, dass sie mindestens ein' zum Liiften geelgnetes
stehendes Fenster nach Nord- osten, Nordwesten oder Siidwesten
besitzen. Alternativ kbnnen die vorgenannten Ré&ume auch an der
stiddstlichen Gebéaudeseite errichtet werden, sofern sie mindestens ein
zum Liiften geeignetes, stehendes Fenster besitzen, das mittels eines
(kalten) Wintergartens, (teil-)verglas-ten Balkons, eigenen Gebaudeteils
0.4. abgeschirmt.wird.”

Die Gemeinde erkennt den
Hinweis des  Technischen
Umweltschutzes als  fachlich
berechtigt an. Ziel der Planung
ist es, sowohl den
Immissionsschutzanforderungen
als auch einer funktionalen und
gestalterisch stimmigen
Bebauung gerecht zu werden.

Die vorgesehene Festsetzung
der Firstrichtung wird daher fir
Parzelle 4 bewusst entfallen, um
eine groere gestalterische und
grundrissbezogene  Flexibilitat
zu _ermdglichen. Auf diese
Weise kénnen schutzbedirftige
Rdume - insbesondere in der
Ostlichen Doppelhaushélfte -
besser in Richtung
immissionsarmer Fassaden
orientiert werden.

Gleichzeitig wird die textliche
Festsetzung zur
Grundrissorientierung  geméaf
dem fachlichen Vorschlag der
Immissionsschutzbehdrde
aufgenommen. So
sichergestellt, dass
Kinder-, Wohn- und
Arbeitsrdume  entweder zu
Nordosten, Nordwesten oder
Stidwesten orientiert sind oder
geeignete bauliche
SchutzmalRnahmen (z.B. kalte
Wintergarten, ) verglaste
Balkone) erhalten.
~Grundrissorientierung (GO):
Schutzbediirftige Raume (gem.
DIN 4109-1 ,Schallschutz im
Hochbau" sind dies -Schiaf- und
Kinderzimmer, Wohnrdume, -
kiichen, Blrordume u.d.) sind
so

anzuordnen, dass sie
mindestens . ein zum Liiften
geeignetes, stehendes Fenster
nach Nord- osten, Nordwesten
oder  Sidwesten  besitzen.

wird
Schiaf-,
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Alternativ kénnen die
vorgenannten Ré&ume auch an
der siidéstlichen Gebéudeseite
errichtet werden, sofern sie
mindestens ein zum Liiften
geeignetes, stehendes Fenster
besitzen, das miltels eines
(kalten) Wintergartens, (teil-
Jverglasten Balkons, eigenen
Gebéaudeteils 0.4. abgeschirmt
wird"

LRA- Sachbereich Fachlicher Naturschutz..05.2025

Abwagung / Stellungnahme
der Gemeinde

Naturschutz:
Keine weiteren Hinweise oder Anregungen.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis
genommen.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Keine Anderungen erforderlich

Abwasserverband Starnberger See
07.07.2025

Ai:wﬁgung / Stellungnahme
der Gemeinde

als einem Trager Offentlicher Belange wurden dem Abwasserverband
Starnber-ger See von der Gemeinde Seeshaupt mit Schreiben vom
04.07.2025 die Un-terlagen fiir obiges Bauleitverfahren zugesandt.

Die schmutzwassertechnische Erschliefung des
Bebauungsplangebietes ist erst mit Fertigstellung und Inbetriebnahme
des neu zu errichtenden Schmutz-wassersystems einschlieBlich
Anbindung an den Bestand tatsdchlich gesi-chert.

Wir verweisen auf die Stellungnahme vom 13.05.2025.
Weitere Bedenken, Hinweise oder Anregungen
Abwasserverband nicht vor.

bringt der

Die Mitteilung wird zur Kenntnis
genommen

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Keine Anderungen erforderlich

Handwerkskammer. 17.07.2025

Abwigung / Stellungnahme
der Gemeinde

die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern bedankt sich fiir
die Beteiligung an o.g. Planvorhaben der Gemeinde Seeshaupt, das
das derzeit im Aufienbereich befindliche 4.315 m? groRe Grundstiick
FI.-Nr. 278, Gemarkung Seeshaupt an der BahnhofstralRe in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbeziehen soll.

Die Handwerkskammer fiir Minchen und Oberbayern nimmt die
geringfiigigen Anpassungen am Satzungsentwurf im Zuge des
vorausgegangenen Beteiligungsverfahrens zur Kenntnis und hat
gegeniuber der Planung mit dem Zweck der Errichtung von vier
Doppelhdusern keine Anmerkungen vorzubringen..

Die Mitteilung wird zur Kenntnis
genommen

Keine Anderungen erforderlich

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

IHK 21.07.2025

Abwidgung / Stellungnahme
der Gemeinde

-

die Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern ist mit
der Aufstellung der Einbeziehungssatzung ,fur das Grundstlick Fl. Nr.
278, Gemarkung Seeshaupt im Bereich Seeshaupt- Bahnhofstrafe"
gem. § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 3 BauGB und deren Inhalten einverstanden.
Wir begriiRen, dass im Rahmen der Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets gem. § 34Abs. 5 S. 2 i. V. m. 9 Abs. 1 Nr
1 BauGB sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr.
2 BauNVO ausnahmsweise zuléssig sind. )

Anregungen. oder Bedenken gegen die Aufstellung der
Innenbereichssatzung gem. § 34 Abs. 4 BauGB sind aus Sicht der
gewerblichen Wirtschaft daher nicht geltend zu machen. -

Die Mitteilung wird zur Kenntnis
genommen.
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| Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Keine Anderungen erforderlich

|

01

PRIVAT: Horst Dehnicke, 21.07.2025

Abwidgung / Stellungnahme
der Gemeinde

da ich auf meine Stellungnahme vom 22.04.2025 trotz Nachfrage leider
keine Antwort erhaiten habe, erlaube ich mir im Rahmen der erneuten
offentlichen Auslegung der o.g. Einbeziehungssatzung -nochmals
Stellung zu nehmen:

1. Der Satzungsentwurf widerspricht dem am 21. April 2015
beschlossenen Leitbild der Gemeinde Seeshaupt, sowie dem am 12.
November 2019 beschlossenen Dorfentwicklungskonzept.

Zitat Leitbild:

,Ortsbild, Wohnen und Bauen

Der fiir unsere Lage am Starnberger See typische dérfliche Charakter
soll erhalten bleiben. Eine behutsame bauliche Weiterentwicklung soll
zu einer funktionierenden Dorfstruktur fiihren. Unsere Ortskerne sollen
attraktiver und lebendiger werden. Wir wollen ein moderates und
gesteuertes Wachstum.”

Zitat Dorfentwicklungskonzept:

.Im Sinne des Leitbildes bedeutet dies:

JInnenentwicklung vor AuBenentwicklung’, d.h. aufgrund des
hochwertigen Landschaftsraums in Verbindung mit dem knappen
Siedlungsraum sollten stadtebauliche Entwicklung zuerst innerértliche
Gebdude- und Flachenpotentiale beruckswhtlgen bevor .an den
Siedlungsrandern neu gebaut wird.”

Der Satzungsentwurf tut genau das Gegenteil, indem atisgerechnet am
Siedlungsrand im AuBenbereich neues Baurecht geschaffen wird. Dies
verwundert umso mehr, da die Gemeinde die Flachenpotenziale im
Bestand nicht analysiert hat und ohne diese Grundlage weder den
tatséchlichen Bedarf an Siedlungsflichen korrekt ermitteln, noch
flachensparende Losungen entwickeln kann. Weshalb prift die
Gemeinde nicht, wo es Bauliicken gibt und wie sie geschlossen werden
kénnen? Weshalb schaut man nicht, ob zusétzliches Baurecht im
Bestand maéglich ist? Was spricht gegen sparsame und- wirtschaftliche
Lésungen wie Aufstockungen oder zusatzliche Wohneinheiten? Warum
geht man stattdessen auf die ,grline Wiese" und opfert wertvolle
landwirtschaftliche Fidchen im AuBenbereich? Die Begriindung zum
Satzungsentwurf liefert dazu leider auch keinerlei Hinweise, da sie im
wesentlichen nur gesetzliche Vorgaben wiederholt, aber {iberhaupt
nicht erlautert, wie denn diese Vorgaben hier konkret umgesetzt
werden..

Auch die Handlungsempfehlungen aus dem Dorfentwicklungskonzept
werden einfach missachtet:

.Grundsatzlich sind vorhandehe Baurechte zu nutzen sowie weitere
Flachenpotentiale zu ermitteln und in Form eines Bauliickenkatasters
festzuhalten. Unerlasslich ist dabei die Neuaufstellung des
Fiachennutzungsplans mit integriertem

Landschaftsplan als Steuerungsinstrument der unterschiedlichen
Flacheninanspruchnahmen bzw. einer Siedlungsentwicklung mit
gesteuertem Wachstum.” Die Gemeinde hélt sich augenscheinlich nicht
an die eigenen Ziele. Es handelt sich damit um einen
Abwagungsausfall. Dies flihrt auch bereits zum nachsten Punkt:

2. Die Satzung  widerspricht  den Darstellungen des
Flachennutzungsplans

Im Flachennutzungsplan, der auf der Internetseite der Gemeinde
Seeshaupt verfiigbar ist, ist die betreffende Flache als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Die Satzung sieht auf dieser Flache nun
aber Wohnbebauung vor und widerspricht damit den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Die Voraussetzung aus § 34 (5) S. 1 Nr. 1

BauGB, wonach eine Einbeziehungssatzung ,mit einer geordneten
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stadtebaulichen Entwicklung vereinbar® sein muss, ist daher nicht
gegeben. Die Satzung entbehrt damit einer Rechtsgrundlage und ist
unzuldssig.

3. Die Satzung widerspricht den eigenen Zielsetzungen unter der Nr. 1
der Begrlindung flichensparend Wohnraum zu schaffen.

Mit der dargestellten Bebauung durch Doppelhduser wird das Ziel
verfehlt bezahlbare Wohnraumflaichen zu schaffen. Die Bau-,
ErschlieBungs- und Unterhaltskosten- bezogen auf die Wohnflache
liegen bei dieser Bauweise. deuilich hoher als beispielsweise im
Geschosswohnungsbau. Der Satzungsentwurf ist damit nicht nur teuer
und ineffizient fir die Bauwerber, auch die eigentlichen Ziele der
Planung werden damit konterkariert. Angesichts der zuletzt massiv
angestiegenen Baukosten ist die Entscheidung fir diese Planung nicht
nachvollziehbar.

4. Die Satzung widerspricht § 1a Absatz 2 und 3 BauGB

Demnach sollen landwirtschaftlich genutzte Flachen ,nur im

notwendigen Umfang umgenutzt- werden®. Weder die Notwendigkeit

noch der Umfang werden begrindet. :

Die unter Nr. 1 genannten ,Méglichkeiten der Innenentwicklung® sind

folglich auch nicht ermittelt worden, Brachflachen, Gebaudeleerstand,

Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten wurden nicht

beriicksichtigt, erneut ein Abwagungsausfall.

5. Die Satzung widerspricht dem Landesentwicklungsprogramm Bayern

(LEP)

Die Ausweisung neuer Bauflachen, noch dazu ohne Bedarfsermittiung

und Analyse von Flachenpotenzialen im Bestand (s.o. Nr. 1)

widerspricht den Grundsétzen des bschnitts 3.1.1 LEP: ,Die

Ausweisung von Bauflichen soll an einer nachhaltigen und

bedarfsorientieten  Siedlungsentwicklung unter besonderer

Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,

den Mobilititsanforderungen, der Schonung . der natirlichen

Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden

| Landschaftsrdume ausgerichtet werden.” Die Grundsatze enthalten
Aussagen, die von allen offentlichen Stellen gemaR Art. 3 BaylLplG bei

| Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen sind.

| Der Flachenverbrauch, die Zersiedelung

von Natur und Landschaft und der Verlust landwirtschaftlicher Flachen

fangt vor

.unserer Haustir an, auch kleine Baugebiete wie in diesem Fall tragen

dazu bei.

6. Das Instrument der Einbeziehungssatzung wird falsch angewendet
‘Der Anwendungsbereich einer Einbeziehungssatzung beschrankt sich
auf eine Abrundung bereits vorhandener bebauter Bereiche. Der neue
Ortsrand wird nun aber durch eine Stralle gebildet, die als Sackgasse
mit Wendehammer zudem noch sehr unwirtschaftlich nur auf einer
Seite Grundstiicke erschlielt. Es liegt auf der Hand, dass die westliche
Seite der Strale mit der gleichen Vorgehensweise zu einem spéteren
Zeitpunkt Baurecht erhalten wird. Diese Salamitaktik kann weder der
Zweck einer Einbeziehungssatzung sein, noch ist sie einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung dienlich.

Die Gemeinde oder das beauftragte Planungsbiro hat anscheinend
Zweifel, dass die Voraussetzungen fir eine Einbeziehungssatzung
Uberhaupt vorliegen und die bauliche Nutzung des angrenzendes
Bereichs die betreffende Flache ausreichend pragt. Anders ist es kaum
zu erklaren, weshalb man sich fiir so weitreichende Festlegungen etwa
zu Art und MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise oder sogar zu
Dachneigungen veranlasst sieht, allesamt Dinge, die sich ja gerade aus
der baulichen

Pragung der  -Nachbarschaft -ergeben sollten. Eine
Einbeziehungssatzung macht doch aus einem AufSenberelch einen
(unbeplanten!) Innenbereich nach § 34
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BauGB und ist eben nicht das gleiche wie ein Bebauungsplan. Der
Regelungsumfang des Satzungsentwurfs entspricht aber der eines
Bebauungsplans, was dazu fihrt, dass der Regelungsrahmen des § 34
(4) S 1 Nr. 3 BauGB (iberschritten wird. :

Siehe hierzu auch VGH Miinchen, Beschluss v. 05.08.2021 — 1 NE
21.1886. Ist das’ eine rechtlich solide Grundlage, auf.die wir bauen
kénnen?

7. Formale Fehler

Die Bekanntmachung setzt die Fehler konsequent fort, da sie sich auf
einen ,Aufstellungsbeschiuss® fur einen- Bebauungsplan nach § 2
BauGB beruft, den es fiir eine Einbeziehungssatzung nach § 34 wonhl
kaum gegeben haben diirfte? Auch weiter unten wird weiter konsequent
von einem Bebauungsplan gesprochen, den die Gemeinde doch gar
nicht aufstellen (und schon gar nicht andern) wollte? Zitat: ,Nicht
fristgerecht  abgegebene  Stellungahmen  kénnen bei  der
Beschlussfassung iber die Anderung des Bebauungsplans
unberiicksichtigt bleiben, wenn die Gemeinde den Inhalt nicht kannte
und nicht hatte kennen miissen und deren Inhalt fiir die RechtmaRigkeit
der Anderung des Bebauungsplans nicht von Bedeutung ist.”

Man wird vermutlich erneut auslegen missen.

im Rahmen der &ffentlichen Auslegung der o0.g. Einbeziehungssatzung
nehme ich wie folgt Stellung:

1. Der Satzungsentwurf widerspricht dem am 21. April 2015
beschiossenen Leitbild der
‘Gemeinde Seeshaupt,
beschlossenen
Dorfentwicklungskonzept.
Zitat Leitbild:

,Ortsbild, Wohnen und Bauen

Der fir unsere Lage am Starnberger See typische dorfliche Charakter
soll erhalten bleiben. Eine behutsame bauliche Weiterentwicklung soll
zu einer funktionierenden Dorfstruktur-fithren. Unsere Ortskerne sollen
attraktiver und lebendiger werden. Wir wollen ein moderates und
gesteuertes Wachstum.“

Zitat Dorfentwicklungskonzept:

,Im Sinne des Leitbildes bedeutet dies:

Jnnenentwicklung vor AuRenentwickiung’, d.h. aufgrund des
hochwertigen Landschaftsraums in Verbindung mit dem knappen
Siedlungsraum sollten stadtebauliche Entwicklung zuerst innerértliche
Gebaude- und Flachenpotentiale beriicksichtigen, bevor an den
Siedlungsrandern neu gebaut wird.”

Der Satzungsentwurf lauft eben diesem Ziel zuwider, indem genau am
Siedlungsrand neues Baurecht geschaffen wird. Dies verwundert umso
mehr, da die Gemeinde die Flichenpotenziale im Bestand nicht
analysiert hat und ohne diese Grundlage weder den tatsdchlichen
Bedarf an Siedlungsflachen korrekt ermitteln,

noch  flichensparende =~ Lodsungen  entwickeln kann. Die
Handlungsempfehlungen aus dem Dorfentwicklungskonzept werden
damit missachtet:

,Grundsatzlich sind vorhandene Baurechte zu nutzen sowie weitere
Flachenpotentiale zu ermitteln und in Form eines Baullickenkatasters

sowie dem am 12. November 2019

festzuhalten. Unerlasslich ist dabei die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans mit integrietem  Landschaftsplan als
Steuerungsinstrument der unterschiedlichen

Flacheninanspruchnahmen

bzw. einer Siedlungsentwicklung mit gesteuertem Wachstum." Die
Gemeinde halt sich augenscheinlich nicht an die eigenen Ziele. Es
handelt sich damit um einen Abwagungsausfall, § 2 (3) BauGB.

Dies fiihrt auch bereits zum nachsten Punkt:

Die Planung steht nicht im
Widerspruch zu den
formulierten Zielen. Es handelt
sich um eine maBvolle
Ortsabrundung in  direktem
Anschluss an den bestehenden
Siedlungsraum (Sanitétsrat-
Jeggle-Strale) — also gerade
nicht um eine. expansive
AuRenentwicklung, sondern um
eine Ergéanzung des
Ortskérpers im  réumlichen
Zusammenhang mit der
vorhandenen Bebauung. Auch
die Regierung von Oberbayern

hat im Rahmen ihrer
Stellungnahme keine
landesplanerischen Bedenken

geaulert.

2. Die Satzung  widerspricht  den Darstellungen des

Ein Widerspruch zur Darstellung
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Flachennutzungsplan. Im  Flachennutzungsplan, der auf der
Internetseite der Gemeinde Seeshaupt verfligbar ist, ist die betreffende
Flache als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Die Satzung sieht
auf dieser Flache nun Wohnbebauung vor und widerspricht damit den
Darstellungen des Flachennutzungsplans. Die Voraussetzung aus § 34
(5) S. 1 Nr. 1 BauGB, wonach eine Einbeziehungssatzung ,mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar® sein muss, ist
daher nicht gegeben. Die Satzung entbehrt damit einer
Rechtsgrundlage und ist unzuldssig.

des FNP steht der Satzung
nicht zwingend entgegen, da §
34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
ausdriicklich die Aufstellung von
Einbeziehungssatzungen im
AuBenbereich ermdglicht. Das
Vorhaben ist im Sinne des § 34
Abs. 5 BauGB mit einer
geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar, wie auch
die hohere
Landesplanungsbehérde

ausdricklich bestétigt hat. Eine

FNP-Anderung ist bei
Anwendung ‘der
Einbeziehungssatzung nicht
erforderiich. ,
3. Die Satzung widerspricht den eigenen Zielsetzungen unter der Nr. 1 | Die = Entscheidung fir
der Begriindung flachensparend Wohnraum zu schaffen. Mit der | Doppelhausbebauung - basiert
dargestellten Bebauung durch Doppelhduser wird das Ziel bezahlbare | auf der Zielsetzung,
Wohnraumflachen zu schaffen verfehlt. Die Bau-, ErschlieBungs- und | familiengerechten = Wohnraum

Unterhaltskosten bezogen auf die Wohnflache liegen bei dieser
Bauweise deutlich hdher als beispielsweise im Geschosswohnungsbau.
Der Satzungsentwurf ist damit nicht nur teuer und ineffizient fiir die
‘Bauwerber, auch die eigentlichen Ziele der Planung werden damit
konterkariert. Angesichts der zuletzt massiv angestiegenen Baukosten
ist die Entscheidung fir diese Planung nicht nachvollziehbar.

fur Einheimische zu schaffen.

Sie stelit eine
Kompromisslésung  zwischen
Einfamilienhaus und

Geschosswohnungsbau dar, die
sowohl dem Ortsbild 'als auch
wirtschaftlichen Erwagungen
gerecht wird. Die Wahl der
Gebaudetypologie erfolgt
zudem in bewusster Anlehnung
an die Umgebung, die ebenfalls
durch kleinteilige offene
Bauweise geprégt ist.

4. Die Satzung widerspricht dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP)

Die Ausweisung neuer Bauflichen, noch dazu ohne fundierte
Bedarfsermittlung und Analyse des Flachenpotenzials im Bestand (s.0.)

widerspricht den Grundsétzen des Abschnitts 3.1.1 LEP: ,Die
Ausweisung von Bauflichen soll an einer nachhaltigen und
bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer

Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natiirlichen
Ressourcen und der Stirkung der zusammenhdngenden
Landschaftsraume ausgerichtet werden.“ Die Grundsétze enthalten
Aussagen, die von allen éffentlichen Stellen gemaf Art. 3 BayLplG bei
Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen sind.
Der Flachenverbrauch, die Zersiedelung von Natur und Landschaft und
der Verlust landwirtschaftlicher Flachen fangt vor unserer Haustur an,
auch scheinbar kleine Baugebiete wie in diesem Fall tragen dazu bei.

Das Vorhaben steht im Einklang
mit den Grundsétzen des LEP:
Die Planung erfolgt  in
unmittelbarem Anschluss an
den Ort.

Die Innenentwicklung im
engeren Sinne ist in Seeshaupt
in Teilen bereits ausgeschopft,
weitere Potenziale sind
begrenzt.

Der Umfang von 0,4315 ha wird
— auch nach Auffassung des
AELF - kritisch gesehen, aber
im Rahmen einer gemeindlichen

Gesamtverantwortung ~ fiir
Wohnraum als vertretbar
eingestuft.

Die kompakte Anordnung in
Doppelhausstruktur  reduziert
den  Flachenverbrauch  pro
Wohneinheit deutlich gegeniiber
klassischen
Einfamilienhausformen.
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5. Das Instrument der Einbeziehungssatzung wird falsch angewendet
Der Anwendungsbereich einer Einbeziehungssatzung beschrankt sich
auf eine Abrundung bereits vorhandener bebauter Bereiche. Der neue
Ortsrand wird nun aber durch eine Strale gebildet, die als Sackgasse
mit Wendehammer zudem noch sehr unwirtschaftlich nur auf der
dstlichen Seite' Grundstiicke erschlielt. Es liegt auf der Hand, dass die
westliche Seite der Strale mit der gleichen Vorgehensweise zu einem
spateren Zeitpunkt Baurecht erhalten wird. Diese Salamitaktik kann
weder der Zweck einer Einbeziehungssatzung sein, noch ist sie einer
‘geordneten stadtebaulichen Entwicklung dienlich.

Die Gemeinde oder das beauftragte Planungsbiiro hat anscheinend
Zweifel, dass die Voraussetzungen fir das .Instrument der
Einbeziehungssatzung iliberhaupt vorliegen und die bauliche Nutzung
des angrenzendes Bereichs die betreffende Flache ausreichend pragt.
Anders ist es kaum zu erklaren, weshalb man sich fiir so weitreichende
Festlegungen etwa zu Art und MaR} der baulichen Nutzung, zur
Bauweise oder sogar zu Dachneigungen veranlasst sieht, allesamt
Dinge, die sich ja gerade aus der baulichen Prégung der Nachbarschaft
ergeben sollten. Der Regelungsumfang der Satzung entspricht der
eines Bebauungsplans, was dazu fihrt, dass der Regelungsrahmen
des § 34 (4) S 1 Nr. 3 BauGB liberschritten wird.

Siehe hierzu auch VGH Minchen, Beschluss v. 05.08.2021 — 1 NE
21.1886.

Die Gemeinde sieht die
Voraussetzungen fiir eine
Einbeziehungssatzung als

gegeben. Es liegt ein klarer
Zusammenhang zur
angrenzenden Bebauung vor,
die Flache ist durch die
angrenzende Ortsstruktur
geprdgt. Der Umfang der
getroffenen Festsetzungen dient
der sicherstellenden Steuerung
der stadtebaulichen Einfligung
und ist gemalk § 34 Abs. 5
BauGB zulassig. Auch hier ist
auf die abweichende fachliche

‘Bewertung durch die Regierung

von Oberbayern zu verweisen,
die keine Bedenken gegen die
Verfahrenswahl| geduRert hat.

Die Befiirchtung einer
»Salamitaktik weist die
Gemeinde zuriick. Es liegt kein
stadtebauliches
Entwickiungskonzept fir
westlich angrenzende Flachen
vor, die ErschlieBung st
ausschlieBlich auf den
Geltungsbereich der Satzung
begrenzt.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird gewlrdigt, fuhrt jedoch nicht zu einer Anderung der

Planung.

02

PRIVAT: Matthias Fladner, 19.04.2025

Abwagung I
Stellungnahme der
Gemeinde

Sehr geehrter Herr Erster Birgermeister Egold,
sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderite,

als Bilrger von Seeshaupt nehme ich zu oben genannter Einbeziehungssatzung wie folgt Stellung:
Zu Punkt 4.2 ErschlieBung (Verkehr)
,Die VerkehrserschlieRung erfolgt iiber die direkte Anbindung an die ndrdlich verlaufende

BahnhofstraBe. Es erfolgt die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache mit einer Breite von 5,50 m.

Uber diese private Verkehrsfliche sollen bis zu 16 Wohneinheiten erschlossen werden. Es sollte im
dffentlichen Interessesein, die hohe Anzahl an Wahneinheiten durch eine ganz normale,

gemeindliche, bffentliche Verkehrsflache zu erschiieRen. Dariiber hinaus muss man davon ausgehen,

dass irgendwann in der (wahrscheinlich ferneren) Zukunt auch die Grundsticke westlich dieser
Zufahrt zu Bauland werden kénnten. Es kann nicht sein, dass dann die Gemeinde keinen direkten
Zugriff auf diese Flache hat. Es ist die Pflicht der Gemeinde thre Planungshoheit zu wahren.
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Darstellung der (iberbaubaren Fldchen im Bebauungsplan

Wie bereits im Rahmen der ersten Auslegung bemangelt, tiuscht der optische Eindruck der
Bebauung im Plan im Hinblick auf die tatsachlich mdgliche Bebauung.

Die Grundfléchen der im Bebauungsplan dargestellten Hauser liegen bei ca. 170 m?. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,3 und einer GrundstiicksgroRe von 900 m? betrégt die maximale Grundfliche
eines Hauses 270 m?, Die Darstellung entspricht somit nicht den Festsetzungen.

Eine objektivere Beurteilung der wahrscheinlichen Dichte der Bebauung ist so nicht gegeben.

Die ,Seeshaupter Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung™ verfehlen ihr Ziel

Im Rahmen dieser zweiten dffentlichen Auslegung mdchte ich erneut einige grundlegende
Anregungen zu den ,Seeshaupter Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung” vorbringen.

Das zentrale Ziel der ,Seeshaupter Leitlinien” ist es, ,ausreichend bezahlbaren Wohnraum fiir alle

B vdlkerungsgruppen zu schaffen” und sicherzustellen, dass ,der Erwerb angemessenen Wohnraums
durch einkommensschwéichere und weniger begiiterte Personen aus der drtlichen Bevolkerung
mdglich ist",

Aus meiner Sicht erreicht die vorliegende Planung keines dieser Ziele.

Die GrundstiicksgraRe fiir zwei Doppethaushalften betrigt 900 m?, also jeweils 450 m? pro Partei. Bei
einem aktuellen Bodenrichtwert von 1.200 Euro ergibt sich ein Verkehrswert von etwa 540.000 Euro
pro Bauplatz. Im Rahmen des Einheimischenmodells st es zulissig, mindestens die Halfte des Preises
2uveriangen. Daraus folgt, dass eine berechtigte Partei mindestens 270,000 Euro fiir das Grundstiick
aufbringen muss.

Bei einer Grundfléchenzah! von 0,3 und zwei Vollgeschossen ergibt sich eine Wohnfléche von etwa
215 m? pro Doppelhaushilfte (450 m? x 0,3 x 2 x 0,8 = 216). Hinzu kommen Kefler und Nebenriume.
Selbst bei erheblicher Eigenleistung diirften die Baukosten bei mindestens 800.000 Euro liegen.

Zwar kbnnen pro Doppelhaushalfte zwei Wohneinheiten entstehen, sodass sich mdglicherweise zwei
Parteien fiir eine Doppelhaushdlfte bewerben konnten. Doch selbst dann miissten jede Partei mehr
als 500.000 Euro aufbringen, um Eigentum in Seeshaupt zu schaffen, Es erscheint duRerst
unwahrscheinlich, dass einkommensschwache oder vermdgensarme Personen in der Lage sind, diese
Betrége zu finanzieren.

Was passiert jedoch, wenn keine berechtigte Partei vorhanden ist? Nach welchen Kriterien wiirden in
diesem Fall die giinstigen Bauplatze vergeben?

Zunéchst einmal bleibt die Annahme bestehen, dass eine berechtigte Partei fiir 270.000 Euro einen
Bauplatz mit 450 m® erwerben kann. In diesem Moment erhélt diese Partei ein , Geschenk” der
Allgemeinheit in Hohe von 270.000 Euro - vergleichbar mit einem ,unverdienten” Lottogewinn,

Mit den aktuellen , Seeshaupter Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung” wird kein bezahlbarer
Wohnraum geschaffen. Nur wenige profitieren in groRem MaRe, wahrend die breite Bevilkerung
kaum entlastet wird.
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Was in Seeshaupt wirklich fehlt, ist langfristig bezahlbarer (Mietjwohnraum in angemessenen und
leistbaren GroRen.

Es ware daher viel sinnvoller, den durch die wertsteigernde Schaffung von Baurecht erzielten
gemeindlichen Anteil in den Bau von kommunalen Wohnungen zu investieren. Diese knnten dann
2u moderaten Preisen an Menschen vermietet werden, die in Seeshaupt wichtig sind (z.B.

Ehrenamtliche, Pflegekréfte, Gemeindemitarbeitende) und die zwar keinen Anspruch auf gesetziche
Forderungen haben, jedoch die finanziellen Mittel fiir den eigentlich hohen Mietpreis in Seeshaupt
nicht aufbringen knnen.

Wenn man zudem die Verteilung der WohnfEichen in Seeshaupt genauer betrachtet, fallt auf, dass es
kaum kleinere Wohnungen gibt. Gerade solche Wohnungen waren jedoch dringend notwendig - zum

einen fiir junge Menschen, die am Anfang ihrer Selbststandigkeit stehen, und zum anderen filr &ltere
M nschen, die aus ihren groRen Wohnungen oder Hausern ausziehen kinnten. Dadurch wiirde auch
der Wohnraum fiir die nachfolgende Generation frei.

Ich wirde mich freien, wenn meine Anregungen im Rahmen des aktuellen Einheimischenmodells
den Gemeinderat dazu anregen, die Gestaltung der ,Seeshaupter Leitlinien 2ur
Wohnbaulandentwicklung” kritisch 2u iiberdenken.

Filr Fragen stehe ich gerne 2ur Verfilgung.

Bitte senden Sie mir das Abwagungsergebnis zu,

‘Mit heralichem Gruf -

(ﬁamm

Errlchtung von Wohngebéuden fiir Einheimische?

Seeshaupt bendtigt dringend bezahlbaren Wohnraum filr unterschiedliche
Lebenssituationen. Der vorliegende Entwurf legt jedoch den Fokus auf
gehobene Wohnsituationen, was der wahrgenommenen Nachfrage nicht zu
entsprechen scheint. Die Baukosten und die Grundstiickspreise sind auch in
Oberbayern in den letzten Jahren stark gestiegen und fir viele Seeshaupter
kaum/nicht mehr erschwinglich.

Den aktuellen zentralen Themen stidtebaulicher Planungen im Sinne einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Allgemeinen und der aktuellen
Bedirfnisse in Seeshaupt im Besonderen wird die Planung nicht gerecht. So
wird die Planung den aktuellen Herausforderungen wie demografischer
Wandel, der Reduzierung des Flachenverbrauchs sowie insbesondere der
Férderung kompakter Siedlungsstrukturen nicht gerecht. Die Planung ist
lediglich eine Fortschreibung der Vergangenheit. .

Durch die Bebauung mit Doppelhdusern kodnnen keine bezahlbaren
Wohnraumfldchen geschaffen werden. So werden durch den Bebauungsplan
moglicherweise Wohngebaude fiir Einheimische entstehen, aber letztlich nur
fiir diejenigen, die sich das auch ohne ein Einheimischenmodell leisten
kénnten.

Optische Darstellung im Bebauungsplan

Der optische Eindruck der Bebauung tauscht im Hinblick auf die tatséchlich
mogliche Bebauung. Die Grundflichen der im Bebauungsplan dargestellten
Hauser liegen bei ca. 170 m2. Bei einer Grundflichenzahl von 0,3 und einer
GrundstiicksgréBe von 900 m?2 betrdgt die maximale Grundfliche eines

Die Ausflihrungen werden

als konstruktive und .
fundierte Anregung
gewiirdigt. Die
Berechnungen zur
Kostenbelastung sind
nachvollziehbar und

spiegeln die allgemeine

Marktentwicklung in
Oberbayern wider. Die
Gemeinde teilt die

grundsatzliche Sorge um
die Finanzierbarkeit von
Wohneigentum fiir breite
Bevdlkerungsschichten.

Gleichzeitig ist
festzuhalten, dass die
Gemeinde keinen Einfluss
auf Bodenrichtwerte,
Materialpreise oder
Zinsentwicklungen hat.
Auch die gestiegenen
Baukosten und die
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Hauses 270 m?,

Seeshaupter Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung Im Rahmen dieser
offentlichen Auslegung erlaube ich mir prinzipielle Anregungen zu den
~Seeshaupter Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung® vorzubringen.

Das erklérte Ziel der ,Seeshaupter Leitlinien zur Wohnbaulandentwicklung*
ist es, ,dass ausreichend bezahlbarer Wohnraum fur alle
Bevdlkerungsgruppen geschaffen wird” und ,dass der Erwerb angemessenen
Wohnraums durch einkommensschwachere und weniger begiiterte Personen
der ortlichen Bevolkerung erfolgen kann."

Keines dieser beiden Ziele kann durch die vorliegende Planung erreicht
werden.

Die GrundstlicksgroRe fiir zwei Doppelhaushalften betragt 900 m?, also 450
m?2 pro sich bewerbender Partei. Der aktuelle Bodenrichtwert betragt 1.200
Euro, d. h. der Verkehrswert je Bauplatz betragt 540.000 Euro. Im Rahmen
des Einheimischenmodells ist es zulassig, wenigstens den halftigen Preis zu
verlangen. Das bedeutet, dass eine zum Erwerb berechtigte Partei allein fur
den Bauplatz 270.000 Euro aufbringen muss.

Bei einer Grundflachenzahl von 0,3 und zwei Vollgeschossen kénnen DHH
mit einer Wohnfléche von jeweils ca. 215 m? entstehen (450 x 0,3 x 2 x (0,8 =
216), dazu kommt noch der Keller und weitere Nebenflachen. Selbst mit viel
Eigenleistung dirften die Baukosten bei wenigstens 800.000 Euro liegen.
Zwar dirfen je Doppelhaushélite zwei Wohneinheiten entstehen und
vielleicht wére es dann mdglich, dass sich zwei Parteien fiir eine
‘Doppelhaushélfte bewerben. Aber selbst dann muss jede Partei mehr als
500.000 Euro aufbringen, um in Seeshaupt Eigentum zu schaffen. Es
erscheint mir unwahrscheinlich, dass ‘die berechtigten, Vermégens- und
Einkommensschwachen Personen, diesen Betrag aufbringen oder
finanzieren kénnen.

Bleiben wir zunéchst dabei, dass eine berechtigte Partei einen Bauplatz mit
450 m2 fur ,nur* 270.000 Euro kaufen kann. Diese Partei bekommt in diesem
Augenblick ein Geschenk der Allgemeinheit fir 270.000 Euro. Das ist wie ein
>unverdienter® Lottogewinn.

Vor ungefahr 12 Jahren hat mich Armin Mell dazu bewegt fir den
Seeshaupter Gemeinderat zu kandidieren. Damals kannte ich kaum jemand
in Seeshaupt und natiirlich hatte ich nicht den Hauch einer Chance gewahit
zu werden. Im Rahmen der Aufstellung unseres Wahlprogramms hat mich
Armin Mell damals Uberzeugt, dass ein Einheimischenmodell letztlich keinen
bezahlbaren  Wohnraum schaffen kann und davon nur wenige in
auBergewohnlichem Male profitieren, wihrend fir die durchschnitiliche
Bevélkerung nichts erreicht wird.

Bekanntermafien gibt es in Seeshaupt kaum Baugrundstiicke. Und wenn es
der Gemeinde gelingt, in Zusammenarbeit mit wildstlicksuberschreitendem,
kleinere Flachen baureif zu machen oder auch durch die Schaffung von
Baurecht erhebliche Wertsteigerungen zu erzielen, dann sollte ein Teil dieser
Wertschopfung der Allgemeinheit, also moglichst vielen Seeshauptern, zu
Gute kommen. Es solite aber nicht sein, dass davon nur ganz wenige
Menschen profitieren.

Was in Seeshaupt wirklich fehlt
angemessenen WohnungsgroRen.
Wiare es nicht viel sinnvoller, den gemeindlichen Anteil, der durch
Baurechtsschaffung erzielten Wertsteigerung, in den Bau von gemeindlichen
Wohnungen zu investieren? Diese gemeindlichen Wohnungen kdénnen dann
zu moderaten Preisen an diejenigen Menschen vermietet werden, die fir
Seeshaupt notwendig sind (Menschen im Ehrenamt, in pflegenden Berufen,
Gemeindemitarbeitende ...) und die vielieicht keinen Anspruch auf gesetzlich
geforderten Wohnraum haben, aber trotzdem nicht Uber die finanziellen
Moglichkeiten verfiigen, sich das Seeshaupter Preisniveau zu leisten.

Wenn man dariiber hinaus die Verteilung der Wohnflachen in Seeshaupt
genauer analysiert, dann wird man feststellen, dass es kaum Kkleinere
Wohnungen gibt. Gerade diese kleineren Wohnungen wiéren aber notwendig,
zum einen fir jingere Menschen, die gerade anfangen sich auf eigene FiiRe
zu stellen und zum anderen natiirlich auch fiir dltere Menschen, die dann

ist bezahlbarer Wohnraum in

resultierenden

Gesamtbelastungen fur
Bauwerber unterliegen
exogenen Faktoren, die
nicht Gber die
Bauleitplanung  steuerbar
sind.

Die geplante
Doppelhausbebauung st
Ergebnis einer bewusst
flachensparenden,

stadtebaulich vertraglichen
Planungsentscheidung. Sie
ermoglicht gegeniiber
Einfamilienhdusern  eine
héhere Dichte bei
geringerer  Versiegelung
und orientiert sich an der
vorhandenen

Siedlungsstruktur. Eine
Bebauung mit
mehrgeschossigem

Wohnungsbau wére an
dieser Stelle nicht

ortsbildgerecht und wiirde
den =zuldssigen Rahmen
einer
Einbeziehungssatzung
sprengen.

Die Kritik am
Einheimischenmodell
selbst betrifft nicht die
Satzung, sondern die
spétere
Grundstiicksvergabe. Die
Gemeinde wird diese
Anregung — wie auch die
Idee zur Férderung
gemeindlichen
Wohnungsbaus - in
geeigneter Form in die

kommunalpolitische
Diskussion einbringen.
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m_{iglichenmeise einen Anreiz haben, aus ihren zu groflen Wohnungen und
Hausern auszuziehen und Platz zu schaffen fir die nachfolgende
Generation. )

Ich wirde mich freuen, wenn im Rahmen des aktuell geplanten
Einheimischenmodells meine Gedanken eine Anregung fiir den Seeshaupter
Gemeinderat sind, um Uber die Ausgestaltung der ,Seeshaupter Leitlinien zur
Wohnbaulandentwickiung” nachzudenken.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird gewirdigt und in die weiteren Uberl

e
Wohnbaulandentwicklung einbezogen. Caae
— Es sind keine Anderungen an der Einbeziehungssatzung erforderlich.

03 | PRIVAT: Maximilian und Dr. Luitgard Amon 20.07.2025 Abwiigung /
Stellungnahme der
Gemeinde

zundchst bitten wir in der Vorlage fir die Gemeinderatssitzung unsere vollstandigen
Namen zu nennen (nicht nur ,Amon’).

Mit den Abwagungen zu unseren Einwendungen vom 21.04.2025 sind wir aulerdem
nicht einverstanden.

Vorweg ist festzustellen, dass ein GroBteil unserer Einwendungen nicht in die Vorlage
fir die Gemeinderatssitzung am 17.06.2025 bernommen und damit auch nicht
abgewogen wurde. Hierbei handelt es sich um unsere Einwendungen
» zur Wandhohe,
zu den Wohneinheiten,
zur Dachneigung,
zur Dacheindeckung,
2u den Flach- und Pultdiichern bei Nebengebéuden sowie
zur Begrindung.

* & & & 9

Unsere  Einwendungen hinsichtich ~der  urspriinglichen  Begriindung des
Bebauungsplans  Sanititsrai-Jeggle-Strae’, die in  der Vorlage fir die
Gemeinderatssitzung enthalten sind, wurden zum Teil falsch Gbemommen wie

+ an Stelie ,... hier fur die Neubauten in der Hauptsache den Haustyp |+D
ginzuplanen® wurde geschrieben ... hier fur die Neubauten nur gingeschossigen
Ausbau +D einzufordern.” ’

o an Stelle Bei diesem Haustyp I+D ist ein Erdgeschoss mit Zuldssigem Ausbau
des Dachgeschosses, Kniestock max. 1/10 der Giebelbreite, jedoch max. 1,20
m, zulissig. Wurde geschrieben ,In diesem Haustyp H+D ist ein Erdgeschoss

AuBerdem beantragen wir w.o. dargelegt unsere folgenden Einweqdungen vom
91.04.2025 zu bearbeiten und Steflung zu nehmen (unser Schrle|_ben” zu den
Einwendungen vom 21.04.2025 haben wir diesem Schreiben nochmals beigefilgt):

Wandhthe

In der Einbeziehungssatzung fur das Grundstiick Flurhummer 278 unter 1.2.3 ist eine
maximale seitiche Wandhhe von 6,50 m zugelassen. Dies ist g:egenuber den
besiehenden sildiich liegenden GebZuden des ,Bebauungsplans Sanitatsrat-Jeggle-
Strafe", die eine maximale Wandhohe von ca. 450 m erlauben und gegentber dem
auch zu diesem Bebauungsplan gehdrenden Bungalow an der Penzberger Strafe 46
cine massive Erhdhung und widerspricht im Ubrigen der Begrundung des
,Bebauungsplans Sanititsrat-Jeggle-Strae” aus dem Jahr 1981, einen gefaligen
Ubergang zur freien Landschaft 2u schaffen. Wir beantragen die max|m§l seitliche
Wandriche der maximalen Wandhthe der siidlich liegenden Gebdude des
,Bebauungsplans Sanititsrat-Jeggle-Strafte’ anzupassen, da die geplanten Neybguten
der Einbeziehungssatzung fir das Grundstiick Flumnummer 278 dann den stdlichen

Qrtsrand bilden.
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Wohneinheiten

Unter 1.2.4 sind maximal pro Doppelhaushétite zwei Wohneinheiten zuldssig. Bei den
Gebauden des ,Bebauungsplans Sanitatsrat-Jeggle-Strae”  sind  nur Zwei
Wohneinheiten pro Wohngebéude zuléssig. Dies entspricht einer Verdoppelung der
Wohneinheiten pro Grundstlick. Wir beantragen die Wohneinheiten entsprechend dem
 Bebauungsplan Sanitatérat-Jeggle-StraBe” festzusetzen.

Dachneigung

bestimmen.

Unter Punkt 4.2 darf die Dachneigung 24° bis 35° betragen. In dem bestehenden
,Bebauungsplan Sanititsrat-Jeggle-StraBe" ist eine Dachneigung von 24° bis 27°
zulassig. Die bestehenden Gebaude in der Sanititsrat-Jeggle-Strale haben eine
Dachneigung von circa 24°. Wir beantragen die Dachneigung mit 24° bis 27° zu

Dacheindeckung

Unter 4.2 hat die Dacheindeckung -mit Dachpfannen oder Blecheindeckung in
naturroten Farbtonen zu erfolgen. im bestehenden ,Bebauungsplan der Sanitatsrat-
Jeggle-StraBe” hat die Dacheindeckung mit Ton- oder Betondachpfannen in rGtlichem
Farbton zu erfolgen. Keines der bestehenden Hauser in diesem Bebauungsplan hat

eine Blecheindeckung. Wir beantragen daher die Mbglichkeit der Blecheindeckung aus
dem Plan zu streichen.

Flach - und Pultdsicher bei Nebengebéude

Unter 45 ist geregett, dass fir Flach- und Pultdécher an Nebengebéuden eine
Dachbegriinung zuléssig ist. Im Bebauungsplan Sanitatsrat-Jeggle-StraBe” sind
Garagen oder Nebengebaude mit flachgeneigtem Satteldach auszufishren. Flachdécher
sind hier nicht zuldssig. Flachdécher sind auch gemé® § 2 Abs. 4 Nummer 4 der

Orisgestaltungssatzung unzuléssig.
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Zur Begriindung

In der Begriindung des Planungsbiros AGL wird vom Ortstand gesprochen bizw. der
Ortsran%e\gird nagt? Westen durch die geplante Bebauung enveiterlund abgerundet. Die -
Festsetzungen orienfieren sich an den bestehenden ngéuden, Nachdem s sich um
gine Einbeziehungssatzung zum Bebauungsplan 'Sannétsmtdegglasyaae handet,
kann eine Orientierung der geplanten Neubauten mit maximaler Wandhohe von 6,50 m
an den bestehenden Gebéuden mit einer maximalen Wandhohe von 4,50 m nicht

nachvollzogen werden.

Das Landratsamt Weiheim-Schongau, Bauleilplanung, hat in Ihren Einwendungen vom
22.05.2025 unter. Hinweis auf verschiedene Rechlspreching festgestelt, dass der
planerische Wille der Gemeinde icht Gber eine Einbeziehungssatziing umgesetzt
werden kamn, Statidessen seien die Voraussetzungen fir die angedachte Bebauung
Giber eine formliche Bauleitplanung 2u schaffen (Anderung Fléchennutzungsplag und
Aufstellung Bebauungsplan). Weiche rechtichen Konsequenzen knnen sich fr die
Betelligten  (Eigentimer, Kéufer, Bauherren, Ggmemde) ergeben, wenn die
Einbeziehungssatzung beklagt wird und sich eine eventuelle Aufhebung  der
Einbezishungssatzung ergibt?

Dem beplanten Areal und einer groBadgigen Fléche gﬂdligh davon fiegt ein
Fiachennutzungsplan zugrunde. Welche Auswirkungen hat die Einbeziehungssatzung
auf den zu Grunde fiegenden Fléchennutzungsplan? Muss der Flschennutzungsplan

gedndert werden?

Die Abwégungen sowie den Beschluss des Gemeinderats mochten wir bitte 2ugesendet
haben.

von der 0.g. geplanten Bebauung des Grundstiicks Flurnummer 278 sind wir, da
unser Grundstiick und Haus im ,Bebauungsplan  Sanitatsrat-Jeggle-Stralke® liegt
und direkt an die Flurnummer 278 angrenzt, betroffen. Zu dem Entwurf mochten
wir wie folgt Stellung nehmen:

Bezeichnung der Einbeziehungssatzung

Die Planung ist Gberschrieben mit der ,Einbeziehungssatzung fur das Grundstiick
FI. Nr. 278, Gemarkung Seeshaupt im Bereich Seeshaupt-Bahnhofstrafie".
Tatsachlich handelt es sich um die Einbeziehungssatzung des ,Bebauungsplans
Sanitatsrai-Jeggle-StraRe”. Auch aus der Bekanntmachung vom 14.03.2025 ist
dies nicht zu erkennen. Wir beantragen aus Griinden der Klarheit die
Bezeichnung dieser Einbeziehungssatzung entsprechend anzupassen und eine
erneute Auslegung.

Urspriingliche Begriindung des ,Bebauungsplans Sanitatsrat-Jeggle-Strafle®

In der Begriindung fur den ,Bebauungsplan Sanitatsrat-Jeggle-Strale" vom
05.02.1981 wurde ausgefuhrt, dass das geplante Baugebiet an der Sanitafsrat-
Jeggle-StraRe den siidlichen Ortsrand bildet. Unter Berlicksichtigung eines
gefalligen Ubergangs zur freien Landschaft wurde beschlossen hier fir die
Neubauten nur eingeschossigen Ausbau +D einzufordern. In diesem Haustyp

H+D ist ein Erdgeschoss mit zusétzlichem Ausbau des Dachgeschosses,

Kniestock max. 1/10 der Gebdudehbhe enthalten. Hieraus ergibt sich eine
maximale Héhe des Hauses von ca. 5,10 m. Dadurch ist auch eine max. Hohe
des Kniestocks von ca. 0,2 m enthalten. Nach wie vor bilden die Geb&ude im
,Bebauungsplan Sanitatsrat-Jeggle-Strale" heute noch den stidlichen Ortsrand.

Festsetzungen orientieren sich an den bestehenden Geb&uden. Nachdem es sich
um eine Einbeziehungssatzung zum ,Bebauungsplan Sanitatsrat-Jeggle-Stral3e”
handelt, kann eine Orientierung der geplanten Neubauten mit maximaler

Zur Bezeichnung der

Satzung: .
Die Bezeichnung
,Einbeziehungssatzu
ng fiir das
Grundstiick FI. Nr.
278 im Bereich
Bahnhofstrafie*
wurde bewusst
gewahlt, um die
tatsachliche
verkehrliche
ErschlielBung des

Satzungsgebiets zu
kennzeichnen. Es
handelt sich dabei

nicht um eine
Erweiterung des
BPlans Sanitdtsrat-
Jeggle-Stralte,
sondern um eine
eigenstandige

Satzung nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB.

Eine Umbenennung
oder erneute
Auslegung ist nicht
erforderlich, da die

Wandhodhe von 6,50 m an den bestehenden Gebduden mit einer maximalen | Zuordnung des
Wandhohe von 4,50 m nicht nachvollzogen werden. Geltungsbereichs
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iiber Lageplan und
Bekanntmachung
hinreichend bestimmt
wurde. '

Zur  urspringlichen
Begriindung des
BPlans von 1981:
Der Hinweis auf die
damalige  Absicht,
den siidlichen
Ortsrand zu
definieren, wird zur
Kenntnis genommen.
Seitdem hat sich
jedoch die
stadtebauliche
Struktur Seeshaupts

weiterentwickelt.
Im Kontext  der
heutigen
Anforderungen  an
Wohnraumbedarf,

Energieeffizienz und
Flachennutzung wird
eine malvolle
Arrondierung am
Siedlungsrand
angestrebt.

Zur Wandhéhe und
Integration:

Wie in Abb. 1 der
Begriindung
ersichtlich, bestehen
im Umfeld bereits
Gebdude mit
vergleichbarer oder
groRerer Baumasse.
Die Gemeinde ist
daher der
Auffassung, dass
sich die neuen
Baukérper in die
Eigenart der naheren
Umgebung - einfiigen
(§ 34 BauGB).

Die Aussage in der
Begriindung, dass
sich die
Festsetzungen ,an
den  bestehenden

Gebauden

orientieren®, bleibt
daher vertretbar,
wenngleich nicht
ausschliefllich an
den unmittelbar
benachbarten

Bauten gemessen.

Beschlussvorschlag: Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Anderungen werden
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I | nicht veranlasst.

04 | PRIVAT: Christa Halimann18.07.2025 Abwiégung / Stellungnahme der
Erbengemeinschaft Margit Hallmann Gemeinde

Inder Sitzung vom 24. Juni d. 7, wurden unsere Binwinde u, Bedenken zur 1, Auslegung des
Entworfs zur Auftellung der obengenannten Einbeziehungssatzung besprochen. Sie lehnten
unsese Bitte, wenigstens einen KompromiB betreffs der Hote der Doppeliuser bis max, 6,50
mund der Reduzierung der Dachneigung von 35° zu finden, einstimmig ab und schlossen
sich der Meinung des Bauausschusses und der Planerin Frau Prof. Dr, Prtbstl-Haider in allen
Punkten an. Sie stimmten sogar gegen den Bimwadd des Landratsamtes, da dieses Neubau-
gebiet dem Bebauungsplan , Sanithtsrat-Jegggle-StraBe” zumordnen sei und keinesfalls dem
geplanten ,Bereich an der BahnhofstraBe® Sie ignorierten auch den Einwand von Gemeinde-
tétin Helfenbein , warum man den Einwinden des Landratsarmtes keine Bedeutung beimesse*
wortlich “dort séBen doch die Fachleute * '

Bei meinem Gesprich mit dem Biirgermeister unterstitzte er die Aussage der Planerin Frau
Dr. Prtbst-Haider und ihres Juristen und sprach sich gegen die Meinung des Landratsamtes
beziilich der Einbeziehung in den Bebawungsplan woanititsrat-Teggle-Stralle” aus, Es steht
demnach Aussage gegen Aussage, was der Bilrgermeister bestitigte und betonte, dab der
Gemeinderat entschieden itte und zwar gegen das Landratsamt,

Zu Threr Information, da die Frage von Gemeinderat Rilk nach der Grie der
Doppelhauser in der Sitzung vom 24, Juni nicht beantwortet werden konnte:

Lt geplanter Einbeziehungssatzung fir das Grundstick Flur-Nr, 278 betrigt die zulissige
Grundflichenzah! GRZ innerhalb des jeweiligen Baugrundsticks 0,30, das bedeutet

bei einer Grundfliche von 900 qm kbnen 270 qm Fléche pro Doppelhaus bebaut werden,
(von Frau Meier/Bauamt besttigt, sie sprach von einer Fliche bis 300 qm zuziiglich gemah
§19...... von ciner Uberschreitung um 50 %)
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das bedeutet eine volle Ausmitzing der Baugrenze von Ost nach West bei einer HausgroBe
von 1027 m

Bei iner Grundfldche von 450 qm pro Doppelhaushalfte konnen 135 qm Fliche bebaut
werden. Da 2 Wohnungen mbglich sind bedeutet das pro Wohnung 135 qm.

Erstauntlich st da6 weder dem Bauauschu soch dem Gemetnderat vorgenannie MaBie und
das Ausmab dieser kompakien Bebaunng bekannt waren und wir glauben, dab Sie bei so viel
bebaubarer Fliche und so groBen Wohnungen einiem von uns vorgeschiagenen Kompromif
was die Hohe der Hauser mit 6,50 m und die Dachneigung von 35° betriff zugestimmt hatten.
Wit hoffen deshalb, daf Sie aufgrund dieser Erkenntuisse Thre Entscheidung aus der Sitaung
vom 24, Juni d. J. nochmals Gbesdenken und korigieren,,

Unsere personlichen Befirchtungen eines hohen Wertvérlustes unserer Grundstilcke durch die
unmittelbare Bebawung auf der Sid/West-Seite von um die Halfic hoheren Hiusern mit einer
wesentlichen hoheren Dachneigung, eines heftigen Mietreduzierung (i Haus und Grund)
wihrend der Bauzeit der 4 Doppelhéuser, die sich tber einen Iingeren Zeitraum ersirecken
kann, evil. gar keing Vermistung wegen der hohen Lrmbelistigung, wird Sie bei Ihrer
Entscheidung vermutlich micht interessieren, obwoh Sie eine Verpflichtung als Gemeinderat
gegeniiber allen Biirgern haben. '

Wit freuen uns, Sie - wie vom Bdrgermeister in der Sitzung am 24. Juni vorgeschlagen - zim
Ortstermin am Montag, den 21, Juli - 18,30 Uhr - bei uns begriBenzu kbnnen, zu dem vom
Bauhof eine Stange von 6,50 m (Wandhiohe) un die Dachneigang von 35 ° aufgestellt ward,
damit Sie den Vergleich des Haushthe der bestehenden zu den neuen Hiusern erkennen
konnen.

Hier: Einwande/Bedenken gegen die Zulassigkeit von 2
Vollgeschossen, eine Wandhéhe bis 6,50 m und die Dachneigung
bis 35° der geplanten 4 Doppelhauser

Sehr geehrte Damen und Herren!

Ich wende mich als direkt betroffene Birgerin der Gemeinde
Seeshaupt an Sie, da mein Haus Sanitétsrat-Jeggle-Str. 8 =
Grundstiicke Flur-Nr. 300/21 + 300/25 (Griinstreifen) — direkt an
Parzelle 2 des obengenannten Baugebietes angrenzt und
unmittelbar betroffen ist.

Mein Grundstiick wie auch 3 weitere betroffene Nachbargrundstiicke,
die an das Neubaugebiet angrenzen, gehéren zum Bebauungsplan
,Sanitatsrat-Jeggle-StraRe”, in dem

ErdgeschoB und Kniestock mit 1,20 m festgesetzt wurden.
Die Wandhéhe meines Hauses betragt 4 m.

Die Hohe des Kniestocks wurde 2016 fir den gesamten
Bebauungsplan auf 2,00 m angehoben.

In diesen Bebauungsplan werd_én die 4 Doppelhduser mit einer
wesentlich hoheren Wandhéhe und einer gréBeren Dachneigung
einbezogen.

Realitat ist, da® sich die bestehenden Hauser in der Sanitdtsrat-
Jeggle-Strake mit einer Wandhéhe von ca. 4 m (Erdgeschof3 u.
Kniestock 1,20 m) den neuen Hausern mit 2 Vollgeschossen und
einer Wandhéhe bis 6,50 m unmittelbar gegeniiberstehen (Differenz
2,50m) - i

Hinzu kommt der groBe Unterschied in der Dachneigung. Im

Die Einwande der Anliegerin
werden zur Kenntnis genommen
und nachvollzogen. Die Gemeinde
hat die Einfligung der geplanten
Bebauung in das vorhandene
Ortsbild intensiv gepriift.

Zur Héhenentwicklung:

Die geplante maximale Wandhdéhe
von 6,50m sowie die 2
Vollgeschosse orientieren sich an
den zuldssigen Spielrdumen des §
34 BauGB. Die Wandhdhe bildet
zugleich den Rahmen fir eine
Bebauung, die energetische
Anforderungen (z.B.
Dammstarken) und wohnbauliche
Grundrisse wirtschaftlich
umsetzbar macht.

Die Gemeinde strebt mit der

Doppelhausstruktur eine
flachensparende und
ortsvertrégliche  Nachverdichtung
an. Ein Rockgriff auf die
gestalterischen Festsetzungen
eines bestehenden
Bebauungsplans ist in  der
Einbeziehungssatzung rechtlich
nicht zwingend erforderlich.

Vielmehr ist entscheidend, ob sich
die geplante Bebauung in die
Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt - dies ist nach
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Bebauungsplan Sanitatsrat-Jeggle-Strale wurde sie mit 24° bis 27°
vorgeschrieben (mein Haus hat 24°) — fiir die neuen Hauser ist 24°
bis 35° vorgesehen. Durch die wesentliche Erhéhung der
Dachneigung bis auf 35° mit evtl. Dachausbau und zwei
Vollgeschossen wirken diese Hauser aus Sicht der direkt dahinter
liegenden Hauser fir die dort seit Jahrzehnten wohnenden
Seeshaupter noch gewaltiger. Ich bitte Sie, dies bei lhrer
Entscheidung zu beriicksichtigen.

Es ist unverstandlich in Zeiten, in denen ,Energiesparen” ein grofles
Stellenwert hat, dass die hohen Héauser im Westen direkt vor
unseren viel niedrigeren Hiusern gebaut werden sollen, was vom
Herbst bis zum Friihjahr, wenn die Sonne viel tiefer steht, eine
geringere bis gar keine Sonneneinstrahltung im Hinblick auf
bestehende bzw. zukinftige Energiemallnahmen fiir unsere dahinter
liegenden Hauser bedeutet.

Zur Begrundung der Einbeziehungssatzung

Auf Seite 5 Punkt 4.1 - heilt es: Die Festsetzungen orientieren sich
an den bestehenden Gebduden, um die geplanten Gebaude
maéglichst in das ,Siedlungsbild“ zu integrieren.

Das ,Siedlungsbild” stellen die angrenzenden viel niedrigeren Hauser
der Sanitatsrat-Jeggle-Strae einschl. des Bungalows Penzberger
StralRe 46 dar. Von integrieren kann bei der Héhe der 4 neu
geplanten Hauser keine Rede sein. '

In Absatz 6 heift es: ,Entsprechend der umliegenden Bebauung sind
2 Vollgeschosse und eine Wandhéhe von 6,50 m festgesetzt.” Das

kann nicht sein, denn die Hauser der umliegenden Bebauung haben,

wie bereits ausgefihrt, nur 1 Erdgeschoss und einen Kniestock von
1,20 m und eine Wandhohe von ca. 4,0 m.

Soliten mit ,umliegend" die beiden im Norden angrenzenden
Doppelhaushélften an der Bahnhofstrate (Dr. KréduRel) gemeint sein,
s0 kann man sie weder als umliegend noch als zum Siedlungsgebiet
und auch nicht zum Bebauungsplan Sanitatsrat-Jeggle-Strale
gehdérend bezeichnen.

Interessant ist, da® es auf. Seite 11
LANDSCHAFTSBILD heift:

Durch die vorliegende Planung wird das Siedlungsgebiet im
slidlichen Ortsrandbereich um vier neue Baukérper ‘ergdnzt. Die
geplanten Eingriinungsmalnahmen sowie die Begrenzung der
seitlichen Wandhéhe helfen, erhebliche Auswirkungen zu begrenzen.

Punkt 5.3.7 unter

Die befiirchteten erheblichen Auswirkungen sollen durch eine
Wandhéhe von 6,50 m reduziert werden. Zum Vergleich: die Hauser
im sldlichen Ortsrandbereich, die zu dem Bebauungsplan
»Sanitatsrat-Jeggle-Stralle” gehoren, haben eine Wandhéhe von ca.
40m. .

Ich bitte den Gemeinderat einen Kompromiss zu finden, der fiir
keinen der betroffenen Anlieger negativ ist.

Um einen ,sanften* Ubergang zwischen den neu zu errichtenden
hohen Hausern an der BahnhofstraRe und den dahinter stehenden
wesentlich niedrigeren H&usern an der Sanitdtsrat Jeggle Str./
Penzberger Strake Bungalow zu erreichen solite man . die
Festsetzungen des Bebauungsplans Sanitdtsrat Jeggle Strale
Ubernehmen;

Erdgeschofl und Kniestock (anstatt 1,20 m neu) 2,00 m

Einschdtzung der  Gemeinde

gegeben.

Zum Siedlungsbild:

Die Einschatzung, dass sich das
Gebiet nicht in das vorhandene
Siedlungsbild einfige, wird von der

Gemeinde nicht geteilt. Die
Umgebung ist heterogen
(Bungalow Penzberger Strafe,
Doppelhéuser an der
Bahnhofstrale- siehe auch 3-D-
Abbildung  Nr. 1 in  der
Begriindung). -

Die Regierung von Oberbayern hat
die Planung landesplanerisch nicht
beanstandet, was eine
grundsétzliche Vereinbarkeit mit
der siedlungsstrukturellen
Entwicklung bestétigt.

Zum Thema Verschattung und
energetische Auswirkungen:

Die Positionierung und Ausrichtung
der Gebdude erfolgt so, dass die
Abstandsflachen gemal BayBO
eingehalten  werden.  Dariiber
hinaus sind die Schattenwirkungen
saisonal und zeitlich begrenzt. Eine
nachhaltige Beeintrachtigung der
energetischen
Nutzungsmdglichkeit der
angrenzenden Bestandsbebauung
ist nicht zu erwarten.

Zur Dachneigung:
Die =zuldssige Dachneigung bis

max. 35° liegt innerhalb des
ortsiiblichen Rahmens. Sie
ermdglicht eine  &konomische

Nutzung der Dachflache z.B. fir
Solar- und Wohnzwecke. Die
Festlegung einer engeren Spanne
(z. B. 24°-27°) wird angesichts der
groferen Vielfalt in der Umgebung
nicht als erforderlich angesehen.
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Dachneigung: 24° bei 27°

Abschlieend bitte ich Sie eindringlich, auch in Verantwortung
gegeniber kinftigen Generationen- in lhrer Entscheidung die spéter
nicht mehr zu &ndern ist, die neuen H&auser dem bestehenden
Bebauungsplan Sanitétsrat Jeggle StraRe anzupassen.

Um die Problematik besser zu verstehen, lade ich Sie gerne nach
Terminabsprache zur Ortsbesichtigung ein.

Beschlussvorschlag: Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. Anderungen an der
Festsetzung der Wandhéhe, Geschossigkeit oder Dachneigung werden nicht vorgenommen.

Der Bauausschuss empfiehit mehrheitlich (7:1) folgenden Beschluss.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieRt die Umwandlung in ein reguldres Bauleitplanverfahren
und beauftragt die Verwaltung, die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem. § 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0

9. Anderung des Bebauungsplans "Magnetsried-Ortskern” - Abwagung der
eingegangenen Stellungnahmen, Magnetsried 9

Sachverhalit:
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.07.2025 die Auslegung des
Bebauungsplans ,Magnetsried-Ortskern“ beschlossen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand vom 28.07.2025 bis elnschllethh
29.08.2025 statt.

Folgende Trager offentlicher Belange wurden bei der Auslegung beteiligt:
« Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim i.OB

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Gemeinde Bernried

Gemeinde Miinsing

Gemeinde Wielenbach

Gemeinde lffeldorf

Gemeinde Antdorf

Gemeinde Eberfing

Landratsamt Weilheim

Planungsverband Region Oberland

Regierung von Oberbayern

Staatliches Bauamt Weilheim

Stadt Weilheim

Wasserwirtschaftsamt Weilheim

Abwasserverband Starnberger See

.
® & & @ o 0 ¢ o ¢ O o ® o o

Folgende Behdrden und Triger éffentlicher Belange haben AuBerungen
vorgebracht, die wie folgt abgewogen und beschlossen werden:

1 Regierung von Obb. Héhere Landesplanungsbehérde
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SteIIUnqnahme vom 26.08.2025:

. die Gemeinde Seeshaupt beabsichtigt mit der 20. Anderung des Bebauungsplans
,,Magnetsrled Ortskern*“ (in der Veréffentlichung irrtiimlich als 19. vereinfachte
Anderung bezeichnet, mit E-Mail vom 06.08.2025 richtiggestellt), im Ortsteil
Magnetsried im Bereich des Wohnhauses Nr. 9 die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung eines zusatzlichen Einzelhauses oder eines
Doppelhauses mit zwei Doppelgaragen zu schaffen. Der riumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplans bleibt unverandert.

Erfordernisse der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

Hinweis:
Nach unseren Informationen ist die 19. Anderung des Bebauungsplans ,Magnetsried-
Ortskern® bislang noch nicht abgeschlossen.

Zur Pflege der Planzentrale und des Rauminformationssystems bitten wir Sie, uns
nach Inkrafttreten von Bauleitpldnen bzw. stadtebaulichen Satzungen eine
Endausfertigung mit ausgefiillten Verfahrensvermerken und der Angabe des
Rechtskraftdatums (ber das Funktionspostfach flaechenerfassung@reg-ob.bay-ern.de
zukommen zu lassen (vgl. Art. 30, 31 BayLpIG).

Abwaqung/ Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und entsprechend auf die 20.
Anderung redaktionell korrigiert. Die 19. Anderung des BP ,Magnetsried — Ortskern®
wurde eingestellt. Nach Inkrafttreten der Bauleitplanung wird die Endausfertigung
geméal Hinweis an das Funktionspostfach der Regierung von Oberbayern iibermittelt.

Beschluss: ...14.../...0...

2 Planungsverband Region Oberland

Stellungnahme vom 27.08.2025:

.. auf Vorschlag unserer Regionsbeauftragten schlieBen wir uns der Stellungnahme
der hdheren Landesplanungsbehdrde vom 26.08.2025 an.

Abwaguna/ Beschlussvorschlag:
-Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschluss: ..14.../...0...
3 Landratsamt Weilheim-Schongau, Bauleitplanung

Stellunghnahme vom 26.08.2025 :

Zun3chst bitten wir, die Anderung als 20. Anderung zu nummerieren. Es gab bereits
eine 19. Anderung, die die FL-Nr. 8 betraf und mittlerweile eingestellt wurde. Um
Verwechselungen zu vermeiden solite keine Nummerierung doppelt vergeben, auch
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wenn die urspriinglich 19. Anderung nicht weiter fortgefiihrt wird. Diese Anderung kann
redaktionell erfolgen.

Im Gegensatz zum restlichen Geltungsbereich werden im Bereich der Anderung keine
Firstrichtungen vorgegeben. Wir bitten dies zu beachten.

Abwaguna/ Beschlussvorschlag:

Die Anderung wird redaktionell auf 20. Anderung korrigiert. Der weitere Hinweis wird
zur Kenntnis genommen

Beschluss: 14,70,

3.1 Landratsamt Weilheim-Schongau, Technischer Umweltschutz

Stellungnahme vom 25.08.2025:

Nordlich des mit der vorliegenden Anderung neu geplanten Baufensters auf den FI.Nm. 123/4
und 131 Tfl. liegt die StaatsstraBe 2064. Zur Nachtzeit treten am Baufenster
Larmimmissionen von bis zu 48 dB(A) auf. GemaR den Ausfiihrungen im Beiblatt 1 zu DIN
18005 (Schalischutz im Stadtebau) ist bei diesem AuRenlédrmpegel ungestorter Schiaf selbst
bei teilgedffneten Fenstern haufig nicht méglich.

Allerdings besteht nérdlich des neuen Baufensters gemafR der aktuellen rechtsverbindlichen
Fassung des Bebauungsplans ein weiteres Baufenster auf den FI.Nrn. 119 und 132 THl.,
welches jedoch noch unbebaut ist. Entsteht hier ein Neubau, so wirkt dieser abschirmend
gegeniiber dem mit dieser Anderung geplanten Baufenster. Somit obliegt es der Abwagung -
der Gemeinde, ob fir das mit der vorliegenden Anderung geplante Baufenster eine
Grundrissorientierung zum Schutz vor den néchtlichen Larmimmissionen durch die
Staatsstrafle festgesetzt wird, oder ob in absehbarer Zeit eine Bebauung des nérdlichen
Baufensters erwartet wird.

Entscheidet sich die Gemeinde fiir die Festsetzung einer Grundrissorientierung, so wiare fir
das Baufenster vorliegender Anderung festzusetzen, dass die Schlaf- und Kinderzimmer
mindestens ein zum Liften geeignetes Fenster an der Siid- oder Westfassade besitzen
mussen.

Abwaqung/ Beschlussvorschlaq:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und an die Bauherren weitergeleitet.
Da eine abschirmende Bebauung nérdlich des neuen Baufensters in absehbarer Zeit
erwartet wird, kann von einer Festsetzung zur Grundrissorientierung abgesehen
werden.

Beschluss: ...14.../...0...
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3.2 Landratsamt Weilheim-Schongau,
SB Fachlicher Naturschutz, Gartenkultur und Landespflege

Stellungnahme vom 21.08.2025:
Naturschutz:
Keine weiteren Anregungen.

Griinordnung:
Empfehlungen:

Es sollte gepruft werden, ob der machtige Laubbaum auf FLNr. 123/4 (siidéstlich des
Bestandsgeb&udes am Weg) erhalten werden kann — z.B. indem das Baufeld inkl. Garagen
weiter nach Osten verschoben wird. Fir den Baumerhalt sollte unbedingt angestrebt werden,
keine baulichen Anlagen im Wurzelbereich zu planen bzw. diese so — wenn moglich — zu
verschieben, dass sie nicht mehr im direkten Kronentraufbereich liegen. Der Baum béte bereits
vor Fertigstellung der Baustelle Wohn- und Lebensqualitit. Dariiber hinaus kdnnen
Ersatzpflanzungen die positiven Freiraumgestaltungsleistungen, . Umwelt--  und
Klimaanpassungsleistungen  (Lebensraum, Schatten, Kihleffekt, CO2-Speicherung,
Wasserretention, u.v.m.) — sofern tiberhaupt — erst nach Jahrzehnten erreichen.

In Bezug auf die' mdglicherweise geplante: Fillung des Baumes wire die
Baumschutzverordnung der Gemeinde Seeshaupt zu beachten: Alle Laubbiume mit StU >
130 cm, Obstbéume (dazu zihlen auch Nussbdume) mit StU > 50 cm (jeweils gemessen in
einer Héhe von 100 cm lber dem Erdboden) sind zur Sicherung der Leistungsféahigkeit des
Naturhaushaltes sowie zur Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes zu

erhalten.
Hinweise: _

Tipps und Inspirationen zur okologischen Gestaltung bietet das Faltblatt
.Klimaanpassung in Hof und Garten - Tipps .und Gestaltungsideen“  (Link:

https://www.bestellen.bayern.de/shoplink/stmuv_klima_021.htm)

Die Beachtung des allgemeinen und besonderen Artenschutzrechtes (88 39 und 44
BNatSchG) ist Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Deshalb ist vor und wéhrend der Abriss- und Bauarbeiten bzw. der Nutzungsénderung zu
Uberpriifen, ob Arten wie Eidechsen, Singvigel und Gebdudebriiter (z.B. Schwalben,
Mauersegler, Haussperlinge, Flederméuse ...) oder weitere Arten betroffen sind. Ist dies der
Fall, ist die Untere Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen, um geeignete MaRnahmen zu
vereinbaren. Eine Fallung von Baumen und das Entfernen/auf Stock setzen von Hecken ist
daher vorrangig im Zeitraum Mitte Oktober bis Ende Februar, also auRerhalb der Vogelbrutzeit,
durchzufGhren.

Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstédnde nach dem Bayerischen Nachbarrecht
(AGBGB) ist bei allen Gehélzpflanzungen zu beachten.

Die Festsetzungen zur Griinordnung und zur Bodenversiegelung sind zu beachten,
insbesondere:

Die nicht bebauten und nicht als Fahr- oder Gehweg benutzten Grundfldchen sind im
Bereich des ndheren Gebdudeumgriffs gértnerisch anzulegen und zu erhalten. Pro 250 m2
Grundstiicksflachen sind mind. 1 heimischer, standorttypischer Laubbaum und je 50 m2
Griinflache ein Strauch zu pflanzen.

Befestigte Fléchen fiir Zufahrten, Stellplatze etc. sind auf das unbedingt notwendige
Maf zu reduzieren. Die Oberfléche ist wasserdurchlassig auszubilden.
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Gerne kann auf das Merkblatt ,Naturschutz: -Liste einheimischer Gehédlzarten®
verwiesen  werden - gl https://www.weilheim-schongau.de/landratsamt/ge-
schaeftsverteilungsplan/?Sb413-FachlicherNaturschutz, Gartenkul-
tur&view=org&orgid=d1bd3514-5820-4f98-a82f-285b15b7aa54 (> Merkblatt)

Farbliche Kenntlichmachung von Anderungen:
Textliche Anderungen zu den aktuell vorliegenden Unterlagen bitten wir bei erneuter
Beteiligung farblich hervorzuheben, um eine zlgige Bearbeitung zu erméglichen.

Abwagung/ Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und die Hinweise im Bebauungsplan
ergénzt.

Der Empfehlung zum Erhalt des grof3en landschaftsbildprédgenden und wertvollen
Bestandsbaumes an der stidlichen Grundstlicksgrenze wird gefolgt. Der Baum wird als ,zu
erhalten“ festgesetzt (Foto Bildmitte). Die neuen Baufenster fir das dstliche Hauptgeb&ude
samt Garagen werden weiter Richtung dstliche Grundstiicksgrenze verschoben.
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Zudem werden folgende Festsetzungen in den Plan aufgenommen:
Begriinung / Freifldchen:

Pro 250 m? Grundstlicksflachen sind mind. 1 heimischer, standorttypischer Laubbaum
und je 50 m? Griinflache ein Strauch zu pflanzen.

Grundflachen sind im Bereich des naheren Gebaudeumgriffs gartnerisch anzulegen
und zu erhalten. '

Befestigte Flachen wie Grundstlickszugange, Fulwege und PKW-Stellplatze sind auf das
unbedingt notwendige MaR zu reduzieren und die Oberfladche wasserdurchlassig auszubilden
(z.B. als Pflaster mit breiter Splitt- oder Rasenfuge, Rasengittersteine oder Schotterrasen).

Mafinahmen zum Schutz der als zu erhalten festgesetzten Gehdlze sind wahrend der
Baumafinahmen durchzufiihren.

Folgende Hinweise werden in den Plan aufgenommen:

Hinweise:

Die Beachtung des allgemeinen und besonderen Artenschutzrechtes (§§ 39 und 44
BNatSchG) ist Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Deshalb ist vor und wahrend der Abriss- und Bauarbeiten bzw. der Nutzungsénderung zu
Gberprifen, ob Arten wie Eidechsen, Singvégel und Gebaudebriter (z.B. Schwalben,
Mauersegler, Haussperlinge, Fledermause ...) oder weitere Arten betroffen sind. Ist dies der
Fall, ist die Untere Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen, um geeignete MaRRnahmen zu
vereinbaren. Eine Fallung von Baumen und das Entfernen/auf Stock setzen von Hecken ist
daher vorrangig im Zeitraum Mitte Oktober bis Ende Februar, also aufRerhalb der Vogelbrutzeit,
durchzufiihren.

Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande nach dem Bayerischen Nachbarrecht
(AGBGB) ist bei allen Gehélzpflanzungen zu beachten.

Informationen zur 6kologischen Gestaltung bietet das Faltblatt ,Klimaanpassung in Hof
und “Garten - Tipps ~ und Gestaltungsideen” (Link:
https://mww.bestellen.bayern.de/shoplink/stmuv_klima_021.htm) sowie

das Merkblatt ,Naturschutz: Liste einheimischer Geholzarten® vgl.

https://www.weilheim-schongau.de/landratsamt/ge-schaeftsverteilungsplan/?Sb413-
FachlicherNaturschutz,Gartenkultur&view=org&orgid=d1bd3514-5820-4f98-a82f-
285b15b7aa54

Beschluss: ..14..../...0...
4 Abwasserverband Starnberger See

Stellungnahme vom 27.08.2025:

1. Veranlassung 7
Im Bereich des Wohnhauses Haus Nr. 9 soll ein zuséatzliches Einzelhaus oder ein
Doppelhaus mit 2 Doppelgaragen ermoglicht werden.

2, Geltungsbereich
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Das zu &ndernde Plangebiet (FI.-Nr. 123/4 und 131 Tfl., Gemarkung Magnetsried)
befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Magnetsried -
Ortskern®.

3.) Abwasserbeseitigung

Der Abwasserverband Starnberger See unterhdlt die. Abwasserentsorgung im
Trennsystem (Trennverfahren). Hierflr sind getrennte Leiturigs- und Kanalsysteme fir
die Ableitung von Schmutzwasser und fir Niederschlagswasser angelegt. Das
Trennsystem entlastet auf diese. Weise die Klaranlage Starnberg von grof3en
Wassermengen aus Niederschlagsereignissen. Einen Mischwasserkanal gibt es im
gesamten Verbandsgebiet nicht.

3.1.) Schmutzwasserbeseitigung - )

Der Bebauungsplan ,Magnetsried Ortskern®, 20. Anderung, geht einher mit dem
Anschluss an die zentrale Abwasseranlage des Abwasserverbandes Starnberger See.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Ableitung von sog. hauslichem Abwasser;
spezielle gewerbliche Abwasser sind entsprechend vorzubehandeln bzw. gesondert zu
entsorgen. Solche gewerblichen und/oder industrielle Abwasserableitungen sind in den
Unterlagen nicht beschreiben. -

Der Abwasserverband Starnberger See unterhélt in der Strafe vor Haus Nummer. 9,
Fl. Nr. der Strafle ist 123/5, einen Schmutzwasserkanal, an welchen das Flurstiick
angeschlossen werden kann. Die Teilflache des Flurstiicks 131 muss durch eine
Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) erschlossen werden. (unabhdngig von der
derzeitigen Anschlusssituation).

Uber den Ringkanal wird somit das Abwasser der Kldranlage Starnberg zugefiihrt, die
die entsprechende Reinigung des Abwassers mit Ableitung in den Vorfluter (Wirm)
sicherstelit.

Die ErschlieBungssicherheit des Vorhabens gilt schmutzwassertechnisch, nach
Vorlage der Leitungsrechte, als gegeben.

Auf unter Umsténden erforderliche Grunddienstbarkeiten bei Flurstiicksteilungen
(Abwasserleitungsrechte) ist zu achten. Die entsprechenden Planunterlagen zur
Genehmigung eines gegebenenfalls erforderlichen Entwasserungsplans sind beim AV
Starnberger See gesondert einzureichen. Im Rahmen der hier beschriebenen
Stellungnahme zum Bebauungsplan wird die Anschlusssicherheit beurteilt, die Prifung
eines Entwasserungsplans wird dadurch nicht ersetzt und muss noch gesondert
erfolgen.

3.2.) Niederschlagswasserbeseitigung

Dem Abwasserverband Starnberger See sind in diesem Gebiet keine
Niederschlagswasserkanédle (ibertragen worden. Da dem Abwasserverband zum
derzeitigen Zeitpunkt keinerlei Unterlagen zur Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes (insbesondere kf — Werte) vorliegen, kann die Moglichkeit der
Versickerung nicht bewertet werden; erforderliche Grunddienstbarkeiten liegen dem
Abwasserverband ebenfalls nicht vor.

Die Priifung der ErschlieBungssicherheit mederschlagswassertechnlsch obliegt
nicht dem Abwasserverband.

Auf unter Umstanden erforderliche Grunddienstbarkeiten bei Flurstiicksteilungen
(Abwasserleitungsrechte) ist zu achten.

Wie fir die Schmutzwasserableitung gilt auch fiir die Niederschlagswasserableitung,
dass die entsprechenden Planunterlagen zur Genehmigung des Entwasserungsplans
beim AV Starnberger See gesondert einzureichen sind. Im Rahmen der hier
beschriebenen Stellungnahme zum Bebauungsplan wird die Anschlusssicherheit
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beurteilt, die Prifung des Entwasserungsplans wird dadurch nicht ersetzt und muss
noch erfolgen.

4.) Ableitung von Grund-, Hang- und Quellwasser

Durch die mdglichen baulichen Verdichtungen und Hangbauweisen kénnte Quell- oder
Schichtenwasser angetroffen werden.

Geman § 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwésserungssatzung des Abwasserverbandes
Starnberger See gilt ein Einleitverbot fir Grund- und Quellwasser sowie Fremdwasser
in die Schmutz- und Niederschlagswasserkanalisation.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass beim Bau auftretendes Grund-, Hang- und
Quellwasser nicht vom AV Starnberger See abgeleitet wird. Der AV Starnberger See
Ubernimmt fiir eventuell auftretende Schéden keinerlei Haftung.

5.) Nachweis des Uberflutungsschutzes und des Notwasserweges

Bei Grundstiicken (iber 800 m? abflusswirksamer Gesamtflache ist geman
Entwéasserungssatzung des Abwasserverbandes Starnberger See das
Ruickhaltevermdgen des entsprechenden Grundstiickes bezogen auf das 5-mindtige,
30-jahrliche Regenereignis nachzuweisen.

Damit wird sichergestellt, dass beim Versagen der vorhandenen Regenrickhaltungen
auf den Grundstlicken Beeintrachtigungen angrenzender Grundstiicke aus
Starkniederschldgen ausgeschlossen werden kdnnen.

Zudem ist fiir den Katastrophenfall mit einem 5-minltigem, 100-jahrlichen
Regenereignis der sog. Notwasserweg nachzuweisen. Dieser Weg soll aufzeigen,
wohin Oberflaichenwasser aus entsprechenden Starkregenereignissen flielt, wenn es
beim Versagen der Riickhalteeinrichtungen auf den Grundstiicken nicht mehr
zurlickgehalten werden kann. Auf diese Weise wird die Mdglichkeit zur systematischen
Darlegung geschaffen, welche Gebiete bzw. Grundstiicke einem erhdhten
Gefihrdungspotential durch Niederschlagsabfliisse aus Starkniederschlagsereignissen
unterliegen.

6.) Hinweise / Erganzung / Sonstiges

Eine eventuell notwendige temporére Ableitung von Baugrubenwasser
(Grundwasserabsenkung) o.4. ist rechtzeitig beim Abwasserverband
(Einleitgenehmigung in Kanéle) und beim Landratsamt (Wasserrecht) zu beantragen.

Im Ubrigen ist die Entwésserungssatzung (EWS) des Abwasserverbandes nebst

Zusétzlichen Technischen Bestimmungen (ZTB) grundséatzlich zu beachten und
rechtlich bindend!

Abwéigung/ Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und an die Bauherren zur weiteren
Veranlassung weitergegeben.

Beschluss: ..14../..0...

Beteiligung der Offentlichkeit
Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Der Bauausschuss empfiehlt einstimmig folgenden Beschluss.
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Beschluss: )

Der Gemeinderat Seeshaupt beschlief’t die 20. Vereinfachte Anderung des
Bebauungsplans ,Magnetsried-Ortskern®, bestehend aus Anderungssatzung und
Begriindung in der Fassung vom 16.09. 2025 als Satzung und beauftragt die
Verwaltung, diese ortstiblich bekannt zu machen.

Abstimmungsergebnis: 14: 0

10. Anderung des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Unterer Flurweg"

Sachverhalt:
In der Sitzung des Bauausschusses am 21.07.2025 haben die Bauwerber ihr
Vorhaben vorgestellit.

Um die Vorstellungen zu realisieren, ist eine Bebauungsplanénderung notwendig.
Der Bauausschuss émpﬁehlt mehrheitlich (7:1) folgenden Beschluss.

Beschluss: B
Der Gemeinderat beschliefAt die Anderung des Bebauungsplans nach §13a
BauGB.

Mit dem Antragsteller ist hinsichtlich der Ubernahme der Planungs- und
Beratungskosten ein stadtebaulicher Vertrag zu schlielen. Kommt dieser nicht
zustande, ist der Anderungsbeschluss hinfallig, ohne dass es einer Aufhebung
bedarf.

Abstimmungsergebnis: 11: 3

1. Bauantrag - Nutzungsanderung, Erhalt und Ertiichtigung von Bestandsgebiduden
zu Wohnzwecken Gebaude C - ehemaliges Gesmdehaus Antrag auf
Abweichung, BaumschulenstraBe 3

Sachverhalt:
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24.06.2025 das Einvernehmen zu diesem
Bauantrag eingereicht.

Das Landratsamt fordert jetzt noch folgende Abweichung gem: Art. 63 Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BayBO:

Die erforderlichen 4 Steliplatze fir die Wohnungen im umgebauten ,ehemaligen
Gesindehaus* werden auf dem bestehenden Parkplatz im Hof untergebracht.

Das Gebédude besteht, wie bereits ausgefiihrt, seit langer Zeit und kann sehr gut und
preiswert zu Wohnraum umgebaut werden. Zeitweise haben in diesem Gebaude
sieben Lehrlinge und Gehilfen gewohnt. Durch das Aufbringen einer Aufienddmmung
wird das Haus energetisch so ertlichtigt, dass der Energiebedarf auf die Erfordernisse
des GEG gesenkt werden kann. Der mafvolle Umbau ist im Vergleich zu Abriss und
Neubau klimaschonend.

Zugleich kann ein identitatsstiftendes Gebaude im Gartnereiquartier erhalten werden.

Der Nachbar von Flurnr. 73 hat zugestimmt, dass dieses bestehende Gebdude
(wieder) als
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Wohngebéude genutzt werden kann. Die Unterschriften auf den Bauplénen liegen als
Fotos bei.

Der Bauausschuss empfiehlt mehrheitlich (7:1) folgenden Beschluss.

Beschluss: .
' Der Gemeinderat erteilt sein Einvernehmen zum Bauantrag inklusiver der Abweichung.

Abstimmungsergebnis: 13 : 1

12, Bauantrag - Nutzungséanderung, Erhalt und Ertiichtigung von Bestandsgeb&duden
zu Wohnzwecken Gebaude D - ehemalige Packhalle, Antrag auf Abweichung,
Baumschulenstr. 3

Sachverhalt:
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24.06.2025 bereits das Einvernehmen zum
Bauantrag erteilt.

Das Landratsamt fordert jetzt noch folgende Abweichung:
Die erforderlichen 6 Stellplatze fir die Wohnungen in der umgebauten ,ehemaligen
Packhalle“ werden auf dem bestehenden Parkplatz untergebracht.

Das Gebéaude D, die ehemalige Packhalle, kann mit mafvollem Aufwand energetisch
ertlichtigt (Aufbringen einer AuRendammung, Dachdammung, neue Fenster etc) und
mit erneuerbaren Energien versorgt werden (Photovoltaikanlage und Warmepumpen).
Gegenuber Abriss und Neubau ist der Erhalt und der Umbau der ehemaligen
Packhalle zu

drei Wohnungen klimaschonend. Zugleich kann ein identitatsstiftendes Gebaude im
Gartnereiquartier erhalten werden.

Der Abstand zwischen den Gebauden C — ehemaliges Gesindehaus und D -
ehemalige Packhalle - betragt weniger als 5 m, namlich mindestens 4,42 m und
maximal 4,54 m, wenn beide Geb&ude energetisch saniert sind (jeweils zusétzliche
Dammung etc. von +20 cm). Die Fenster in der Ostfassade von Gebédude D - ,Alte
Packhalle“ sollen erhalten werden, wie im Bauantrag dargestellt. Die westliche
Fassade des Gebaudes C — ,ehemaliges Gesindehaus” wird hingegen als Brandwand
ausgefiihrt. Es soll lediglich eine Offnung zur Belichtung im OG bestehen bleiben,
diese wird mit Brandschutzglas FO0 ausgestattet.

Der Bauausschuss empfiehlt mehrheitlich (7:1) folgenden Beschluss.
Beschluss:
Der Gemeinderat erteilt sein Einvernehmen zum Bauantrag inklusiver der beantragten
Abweichung. :
Abstimmungsergebnis: 13 : 1

13. Bauantrag - Nutzungséanderung, Erhalt und Ertiichtigung von Bestandsgebauden
zu Wohnzwecken, Gebiude C - ehemaliges Gesindehaus und Gebédude D -
ehemalige Packhalle, Antrag auf Befreiung, Baumschulenstr. 3
Sachverhalt:

Am 17. Juni 2025 hat die Gemeinde Seeshaupt den Bebauungsplan
,Gartnereiquartier* beschlossen, seit dem 23. Juni 2025 ist dieser rechtskraftig.
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Am 24. Juni 2025 hat die Gemeinde Seeshaupt die beiden oben genannten Antrége
einstimmig genehmigt.

Die Antrage wurden zu einer Zeit gestellt, in der noch der Zustand nach §34 BauGB fiir
Teile des Grundstticks mit der Flurnr. 442/1 galt. Zum Zeitpunkt der Genehmigung
werden aber bereits die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gartnereiquartier*
gelten. Die Antrage fir die Gebdude C ,Gesindehaus” und D ,Packhalle” erfiillen die
Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes in fast allen

Punkten. Lediglich die Unterbringung der Stellplatze entspricht nicht der Festsetzung
durch :

Planzeichen und Text Nr. 2.6. Dort heiftt es:

,Die erforderlichen Stellpldtze und Garagen geméal Stellplatzsatzung der Gemeinde
Seeshaupt in

der Fassung vom 25.01.1995 sind in der Tiefgarage unterzubringen.“

Im Lageplan ist dargestellt, dass die Stellplétze oberirdisch nachgewiesen werden
kénnen.

Im Antragsschreiben wird dargelegt, dass zeitnah insgesamt 5 Wohnungen durch
mafdvollen Umbau und Ertiichtigung neu geschaffen werden kénnen. Fir diese
Wohnungen sind 10 Stellplatze erforderlich.

Das bestehende Wohnhaus hat 5 Wohneinheiten, es sind ebenfalls 10 Stellplatze
erforderlich.

Im Haus B, der Neuen Lagerhalle, befindet sich derzeit im Dachgeschoss der
gemeinnitzige

Secondhand-Laden der Nachbarschaftshilfe. Das Erdgeschoss ist als Lager an einen
Restaurator und als Unterstand flir Wohnmobile vermietet. Auch dieses Gebaude |6st
die Erforderlichkeit von Stellpldtzen aus und zwar 4 an der Zahl.

In der Summe werden also 24 Stellplatze bendtigt.

Durch den Ausbau der Gebdude C-Gesindehaus und D-Packhalle fallen auch die
bisherigen

Garagenstellplatze weg.

Aus diesem Grund wird folgende Befreiung beantragt:

Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans, alle Stellplatze in der
Tiefgarage unterbringen zu missen.

Der Bauausschuss empfiehlt‘mehrheitlich (7:1) folgenden Beschluss.
Beschluss:
Der Gemeinderat stimmt der Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans in
Bezug auf die Ertlichtigung der Bestandsgebaude zu.
Abstimmungsergebnis: 13 : 1
14. Bauantrag - Antrag auf unbefristete Nutzung des Lagerhauses als Garage, Lager,
Hobbyraum und Second-Hand-Laden, Baumschulenstr. 3
Sachverhalt:
Derzeit sind die Nutzungen des Gebaudes als Garage, Lager, Hobbyraum und

Second-Hand-Laden bis 31.12.2025 befristet.

Der Bebauungsplan sieht zukiinftig fir die Fldche Wohnnutzung vor, allerdings nur,
wenn das Gebdude abgerissen wird.

Folgende Antrage werden gestellt:
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1. Lagerhalle nérdlicher Teil (Erdgeschoss)
Unbefristete Fortfihrung der Nutzung als Garage, Lager und ggf. Hobbyraum.

2. Lagerhalle stdlicher Teil (Erdgeschoss)
Unbefristete Fortfithrung der Nutzung als Lager fir Mdbel und ggf. Nutzung als
Garage und Hobbyraum.

3. Lagerhalle (Obergeschoss)
Unbefristete Fortfiihrung der Nutzung als (gemeinnitziger) Second-Hand-
Laden. Der Laden wird von vielen Seeshauptern als gro3e Bereicherung
empfunden, der Raum wird der Nachbarschaftshilfe e.V. mietfrei zur Verfligung
gestellt. Die ehrenamtlich Tétigen verkaufen zu glinstigsten Preisen
gespendete Kinder- und Damenbekleidung. Der Erlds wird zu 100 % an
Bediirftige gespendet. So lange noch Ehrenamtliche bereit sind, sich um den
Second-Hand-Laden zu kimmern und der Baufortschritt den Abriss nicht
erfordert, sollte dieser bestehen bleiben kdnnen.

Der Bauausschuss empfiehlt mehrheitlich (7:1) folgenden Beschluss.

Beschluss: '
Der Gemeinderat stimmt allen gestellten Antrégen zu.

Abstimmungsergebnis: 13 : 1

15. Bauantrag - Abbruch des bestehenden Wohnhauses und Neubau eines
Einfamilienhauses mit Garage, St.-Heinricher-Str. 63

Sachverhalt: )
Der Gemeinderat hat in seiner letzten Sitzung die Anderung des Bebauungsplans als
Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan ist nur ein einfacher Bebauungsplan, sodass ein Bauantrag
notwendig wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden eingehalten, auer in einem Punkt,
hierbei wird eine Befreiung beantragt:

Unter Ziffer 9.1 im Bebauungsplan ist geregelt, dass bei Ersatzbauten ibergeordnete
R&ume auf der straRenabgewandten Gebaudeseite errichtet werden mussen.

Da die Bauherren im bestehenden Wohnhaus bereits die Schlafzimmer auf der
StrafRenseite haben und keine Beeintrachtigung versplren, sollen die neu geplanten
Schlafzimmer auch wieder auf dieser Seite errichtet werden. Es wird trotzdem eine
Verbesserung durch Schallschutzfenster und einer Liiftungsanlage erzielt, damit die
Fenster nicht gedffnet werden muissen.

Der Bauausschuss empfiehit einstimmig folgenden Beschluss.
Beschluss: _ _
Der Gemeinderat erteilt sein Einvernehmen zum eingereichten Bauantrag inklusiver

der Befreiung.

Abstimmungsergebnis: 14: 0
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16. Bauantfag - Neubau eines Wohngebdudes mit Carport, Tiefentalweg 28

Sachverhalt:
Beantragt wird die Errichtung eines Wohngebaudes mit Carport.

Das Grundstick liegt im Gelt’ungsbereich des Bebauungsplans ,Penzberger Strake
Ost = Abschnitt B“.

Bereits im Juli hat der Gemeinderat (iber diesen Antrag beraten und ihn damals
abgelehnt, da das Gebéude nicht in das vorhandene Baufenster gepasst hat.
Die Planungen wurden nun so angepasst, dass das Gebaude im Baufenster liegt.

Der Bauausschuss empfiehlt einstimmig folgenden Beschluss,

Beschluss:
Der Gemeinderat erteilt sein Einvernehmen zum elngerelchten Bauantrag.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0

17. Verlingerung Bauantrag - Neubau einer Garage mit Nebenraum, Wolfetsried 1-3

Sachverhalt:
Die Baugenehmigung wurde 2019 erteilt.

Der Bauausschuss empfiehlt einstimmig folgenden Beschluss.

Beschluss:
Der Gemeinderat erteilt sein Einvernehmen zum Verldngerungsantrag.

Abstimmungsergebnis: 14: 0

18. Aufstellung eines Aussichtsfernrohres

Sachverhalt:
Der OGVS stellt einen Antrag zur Aufstellung eines intelligenten Aussmhtsfernrohres
auf Gemeindegrund. BGM Egold verliest den Antrag des OGVS.

~ Beschluss:
Der Gemeinderat genehmigt den Antrag zur Aufstellung des Aussichtsfernrohres wie
vorgelegt.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0

19. offentliche Bekanntgaben

Sachverhalt:
a) Inner Wheel Club Pfaffenwinkel
Der Inner Wheel Club Pfaffenwinkel bedankt sich fur die Unterstiitzung beim
Benefizkonzert im April. Gespendet wird durch die Benefizkonzerte das
ambulante Kinderhospiz Miinchen, der Hospizverein Polling und siidSee.
Kinder- und Jugendhilfe Seeshaupt.

Niederschrift tiber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 16.09.2025 Seite 42 von 44



b) Orientierungsleitfaden zur Seniorenmitwirkung
Im Rathaus ist aus dem Landratsamt Weilheim-Schongau ist ein
Orientierungsleitfaden zur Seniorenmitwirkung eingegangen und liegt dort fiir
Seniorenreferenten und Interessierte zur Einsicht bereit.

c) Broschiire Landschaftsplanung in Bayern — kommunal und innovativ
Das Bayerische Landesamt fiir Umwelt hat drei Broschiren zur
Landschaftsplanung in Bayern herausgegeben. Diese kann bei Interesse im
Rathaus eingesehen werden.

d) Notcontainer :
Auf dem Gelédnde des Bauhofes wird ein Notcontainer aufgestellt. Es wird in
Seeshaupt ab 24.09.2025 einen Obdachlosenfall geben.

e) Zufluchtsgeschehen _
Das Landratsamt Weilheim-Schongau gibt das aktuelle Zufluchtsgeschehen im
Landkreis bekannt. '

f) BRK
Beim BRK hat Michael Nachtmann die Nachfolge von Frank Lequen als
Bereitschaftsleiter angetreten. Herr Lequen ist nun Stellvertreter von Herrn
Nachtmann. Vielen Dank fiir die Ubernahme dieser Ehrenamter.

g) Bicherflonmarkt
Robert Sterff hat dankenswerterweise auch in diesem Jahr wieder den
Biicherflohmarkt organisiert, bei dem der Rekordbetrag von 7220,00 €
eingenommen wurde. Der volle Betrag wird fur die-Gemeindeblicherei
verwendet, um Neuanschaffungen zu finanzieren. Vielen Dank an Robert Sterff!

h) Jubildaumsausschittung
Bei der Jubildumsausschittung der Stiftung der Kreissparkasse Starnberg -
wurde vom Stiftungsvorstand entschieden, dass die Sanierung des
Kunstrasenplatzes und das Ferienprogramm 2025 mit jeweils 1250,00 €
unterstutzt wird.

i) Kunstlermarkt
Der Kiinstlermarkt war auch dieses Jahr trotz Regenwetter wieder ein voller
Erfolg. Die Aussteller waren zufrieden und die Gemeinde bedankt sich bei den
Vereinen, die die Verkdstigung und den Ausschank der Getranke ibernommen
haben. Vielen Dank auch an das Team bestehend aus Sabine Pirk, Sabrina
Kaiser, Kristiane Helfenbein und Andreas Veitinger fiir die Organisation.

j) Spende an das Juze _ ‘
Carolynn Demmel hat fir das Juze Seeshaupt 500,00 € gespendet. Wir danken
fir Demmel recht herzlich fir die grof3ziigige Spende.

k) Holz macht Sachen ,
Adrian Siedentopf wurde fir sein Engagement zum Thema Nachhaltigkeit vom
Bundesministerium fir Bildung und der deutschen UNESCO-Kommission fiir
seine ,Ausstellung Holz macht Sachen" ausgezeichnet. Auch im Namen der
Gemeinde wiinschen wir herzlichen Gliickwunsch.

1) 150 Jahre Schiitzen

Der Schiitzenverein Magnetsried-Jenhausen hat am 07.09.2025 sein 150-
jéhriges Bestehen gefeiert. Die Veranstaltung war ein voller Erfolg.
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m) Schulbeginn
Auch dieses Jahr mochten wir darauf hinweisen mit dem heutigen Schulbeginn
ganz besonders auf die Schulkinder zu achten.

Termine: »

19.09.2025 10:10 —11:10 Uhr  Giftmobil am Bauhof

20.09.2025 ab 14:00 Uhr Seeshaupter Flohmarkt am Pausenhof der

Grundschule

27.09.2025 Seeshaupter Dreikampf im Schutzenheim

03.10.2025 14:00 Uhr Vereinsmeisterschaft am Vereinsgeldnde

Stockschutzen »

11.10.2025 14 - 16:00 Uhr Kindersachenflohmarkt in der Mehrzweckhalle
20. Antriage und Anfragen des Gemeinderates

Sachverhalt:

GMR Rilk mdchte wissen, warum bei den Bekanntgaben aus éffentlichen Sitzungen
keine Auftragssummen mehr genannt werden.

BGM Egold antwortet, dass dies nicht bewusst weggelassen wurde, wie im Gremium
mehrheitlich beschlossen, musste ein neuer Lader (der 24 Jahre alte Vorgénger war
nicht mehr zu reparieren) fiir 54.000 € beschafft werden.

GMR Hack fragt nach, ob im Zaun zwischen Kunstrasenplatz und Spielplatz eine
Verbindungstir elngebaut werden kann, damit dje Kinder nicht tiber den Parkplatz
laufen missen.

BGM Egold erklart, dass das vorgesehen ist und fiir die Arbeiten bei der Sanierung
des Kunstrasenplatzes erledigt werden soll.

GMR Rilk ist der Meinung, ein Tor kann ohne Probleme eingebaut werden. Die
Bauabteilung wird das priifen und dann entsprechend handeln.

Um 21:00 Uhr wurde die Sitzung geschlossen.
Fir die Richtigkeit der Niederschrift

Gemeinde Seeshaupt

Vofsitzen

,}/@// ( fU fuj(/
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