Gemeinde Seefeld

Bebauungsplan ,,Am Oberfeld*
3. Anderung

Gemarkung Hechendorf

- Entwurf -

vom 04.06.2019

Satzungspraambel

Die Gemeinde Seefeld erlasst aufgrund der 88 1 bis 4, 88 8 ff sowie § 13 a des Baugesetzbuches
(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), des Art. 81 der Baye-
rischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 zuletzt geéndert durch
Entscheidung vom 09.05.2016, des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 22.08.1998 zuletzt geéndert durch Art. 9 a Abs. 2 Bayerisches E-
Gouvernement-Gesetz vom 22.12.2015 sowie der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Art. 2 des Ge-
setzes vom 04.05.2017, diesen Bebauungsplan als

SATZUNG
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1.1

A Planzeichnung
Siehe gesonderte Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000.

B Festsetzungen
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Oberfeld“ besteht aus der Planzeichnung und
den Festsetzungen mit Hinweisen und Verfahrensvermerken sowie der Begriindung. Der
raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung. Diese 3. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt innerhalb seines Geltungsberei-
ches vollstandig die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes ,Am Oberfeld” (1.
Anderung) i.d.F. vom 20.01.2015.

1. Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 5 BauNVO als
Dorfgebiet festgesetzt. Zulassig sind nur Nutzungen gem. 8 5 Abs. 2 Nr.
1, 3, 4, 6 und 8 BauNVO. In den Baurdaumen A und K sind Wohnungen
unzulassig.

1.2 Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht zul&ssig.

2. Malf3 der baulichen Nutzung

21 GR=1.000 m2

2.2 WH=6,0 m

Grundflache als Héchstmalf? (z.B. 1.000 m?). Die festgesetzte Grundfla-
che (GR) darf in den Baufeldern A und K durch die in 4.4 definierten
Dachuberstande um maximal 50% tberschritten werden.

Maximal zulassige Wandhohe an der Traufseite, z.B. 6,0 m zuléssig.
Die Wandhdhe bemisst sich von OK Dachhaut in Flucht der Auf3enkan-
te AuRenwand bis zum Anschnitt OK Gelande an dessen tiefstem Punkt
- siehe Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO.

Veranderungen des bestehenden Gelandes sind, abgesehen von Ab-
grabungen und Aufschittungen zur niveaugleichen Anpassung an FFB
der Erdgeschosse von maximal je 0,4 m, unzuléssig.

3. Bauweise, tUiberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

3.1 0
3.2 s e |

3.3 Abstandsflachen

Offene Bauweise
Baugrenze

Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO (Abstandsflachenvorschrif-
ten) wird angeordnet.

4. Gestaltungsfestsetzungen

4.1 Firstlinie

Die Firstlinie muss generell parallel zur langeren Gebaudeseite verlau-
fen.

Arnold Consult AG, Kissing
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7
4.8

4.9

51
5.2

5.3

6.1

6.2

Dachform

Dachaufbauten

Dachiberstande

Dacheindeckung

Fassaden

Werbeanlagen

Solaranlagen

Einfriedungen

Zulassig sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens
12° und maximal 28°, wobei beide Dachflachen mit identischer Dach-
neigung auszufihren sind. Auf dem Hauptgebaude untergeordneten
Anbauten, Nebengebauden und Garagen ist auch die Ausbildung von
Flachdachern und flachgeneigten Pultdachern mit einer Dachneigung
von maximal 10° zuléssig.

Die Ausbildung von Dachaufbauten und Dacheinschnitten (ausgenom-
men Dachterrassen) ist nicht zuléssig.

Der Dachuberstand darf zwischen 0,40 m - 1,50 m betragen. Abwei-
chend hiervon kann bei Hallen-, Lager- und Landwirtschaftsgebauden
(A, K) funktionsbedingt der Dachiuberstand, auch baugrenziberschrei-
tend, zur Hofseite ausnahmsweise auf maximal 6,0 m und zur abge-
wandten Seite ausnahmsweise auf maximal 3,0 m vergréert werden.

Zuléssig sind ausschlief3lich naturrote bzw. braun engobierte Dachzie-
gel oder Dachsteine. Auf untergeordneten Gebdaudeteilen sind auch
Blecheindeckungen zuléssig.

Die Fassaden der Gebaude sind, mit Ausnahme von Baufeld L, aus-
schlieBlich mit sichtbarer Holzverschalung in naturbelassenen Tdnen
auszubilden.

Werbeanlagen sind generell unzulassig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachflache
sind zuldssig, an Fassaden unzulassig.

Entlang der Stralte ,Am Oberfeld“ sind nur ortsiibliche Holzzaune mit
einer Hohe von maximal 1,20 m zulassig. Im Ubrigen Anderungsgebiet
sind auch Maschendrahtzaune mit einer Héhe von maximal 1,20 m zu-
lassig.

Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze

Nebengebaude

Belage

Grunordnung

O O 0 O O

O O O O O

Stellplatze sind ausschlieBlich aul3erhalb privater Grunflachen zulassig.

Nebengebdude sind bis zu einer maximalen Grundflache von 20 m?
auch freistehend auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

Die Befestigung von Wegen, Zugangen und oberirdischen Stellplatzfla-
chen und ihren Zufahrten ist mit wasserdurchlassigem Belag (Schotter-
rasen, Rasengittersteine, GroRRsteinpflaster mit Rasenfugenpflaster, Mi-
neralbeton, Kies etc.) auszufiihren.

Private Griinflachen

Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Arnold Consult AG, Kissing

Fassung vom 04.06.2019



@j Gemeinde Seefeld, 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Oberfeld* Seite 4 von 9

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

In einer Breite entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung (Teil
A) ist auf den privaten Grinflachen eine extensiv gepflegte Randein-
griinung mit lockerer Gehdélzpflanzung unter Verwendung von Arten der
Artenlisten 1 und 2 zu entwickeln. Dabei sind je 100 m2 Flache mindes-
tens 5 Straucher und 1 Baum als freiwachsende Hecke innerhalb dieser
Flachen anzupflanzen.

Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Der zu erhaltende Baumbestand auf den privaten Grinflachen ist unter
Beachtung der Schutzmafnahmen gemaf3 DIN 18920 2014-07 zum
Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei
Baumafnahmen wirksam zu schiitzen.

Baum zu pflanzen

Baum zu erhalten, Baumschutz nach DIN 18920 2014-07 wahrend der
Bauphase

Pflanzgebote, Pflanzerhalt

Je 500 m2 Grundstiicksflache des Dorfgebietes (MD) ist ein Baum aus der Artenliste zu pflan-
zen. Anpflanzungen nach Ziffer 6.2 kénnen dabei angerechnet werden. Zeitpunkt der Pflan-
zung: Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme neuer Gebaude.

Ausgefallene Gehdlze sind innerhalb der néchsten Vegetationsperiode gleichwertig zu erset-
zen. Freiflachen auBBerhalb der zulassigen befestigten Flachen sind gartnerisch zu gestalten

und zu pflegen.

Artenliste

Fir Baumpflanzungen gilt die Artenliste 1:
Hochstamm 4 x v., m.DB., STU 16-18 cm

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus avium
Quercus robur

Tilia cordata

Sorbus aria

- Spitz-Ahorn

- Berg-Ahorn

- Sand-Birke
Hainbuche

- Walnuss

- Vogel-Kirsche
- Stiel-Eiche

- Winter-Linde

- Mehlbeere

Fir Strauch- und sonstige Gehdlzpflanzungen gilt die Artenliste 2:

Heister, 2xv., 0.B., H 150-175 cm,

verpflanzte Straucher, H 100-150 cm

Die Gehdlze durfen nicht kastenférmig zugeschnitten werden. Artgerechte SchnittmalRnahmen

sind zugelassen.
Acer campestre
Carpinus betulus
Malus communis
Prunus avium

- Feld-Ahorn

- Hainbuche

- Wildapfel

- Vogel-Kirsche

Arnold Consult AG, Kissing
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6.8

7.1
7.2

8.1

8.2

8.3
8.4

1.1

1.2

Pyrus communis
Cornus mas

Cornus sanguineum
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum 'Atrovirens'
Lonicera xylostheum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa multiflora

Salix caprea

Salix purpurea

Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus

- Wildbirne

- Kornelkirsche

- Roter Hartriegel

- Hasel

- eingriffliger Wei3dorn
- Pfaffenhitchen

- Schwarzgriner Liguster
- Heckenkirsche

- Schlehe

- Faulbaum

- Hunds-Rose

- Bischel-Rose

- Salweide

- Purpurweide

- Eibe

- Wolliger Schneeball

- Gemeiner Schneeball

Hecken aus Nadelgehdlzen sind nicht zulassig.

Festsetzungen zum Artenschutz

Auf néchtliche Bauarbeiten zwischen 22.00 - 6.00 Uhr wird génzlich verzichtet.

Lagerflachen und Zufahrten (auch BaustraRen) miissen aufRerhalb von Gehdlzflachen nach
Ziffer 6.2 und 6.3 errichtet werden.

Sonstige Festsetzungen

0000

V A

Leitungen

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zum Maf3 der baulichen
Nutzung (GR)

Offentliche Verkehrsflachen

Ein- und Ausfahrt

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise durch Planzeichen

\/

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Bestehende Grundstiicksgrenze

Arnold Consult AG, Kissing
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1.3 395/3 Flurnummer

1.4 IEI Bezeichnung der Baufelder, z.B. ,K* (mit Zuordnung der entsprechen-
den Nutzungsschablone)

15 Bestehendes Gebaude

1.6 | - 7 | Bestehendes Vordach

1.7 N N mm mm Geltungsbereich bereits rechtsverbindlicher Bebauungsplane

1.8 5 o 5 Bestehende Grenze des Landschaftsschutzgebiets
LD £

2. Nachrichtliche Ubernahmen

2.1 D-1-7933-0032 Umgrenzung Bodendenkmal mit Nummerierung

3. Hinweise durch Text

3.1 Denkmalschutz Grundsatzlich unterliegen Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung
des Vorhabens zu Tage kommen sollen, der Meldepflicht nach Art. 8
Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen und
Funde (auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegen-
sténde, Steingerate, Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen)
mussen demzufolge unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Bayerischen Landesamt fr
Denkmalpflege, mitgeteilt werden.

3.2 Altlasten Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffil-
lungen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist
umgehend das Landratsamt Starnberg einzuschalten, das alle weiteren
erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffallig-
keiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Boden-
veranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt
zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der
Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern
bzw. die AushubmalRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungs-
weg des Materials geklart ist.

3.3 Wasserwirtschaft Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwéasse-
rungsleitungen usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird,
so dass eine Bauwasserhaltung stattfinden muss, ist vorab beim Land-
ratsamt Starnberg eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. & 8 WHG einzuholen.

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Anderungsgebiet muss
Uber die vorhandene Tagwasserkanalisation sowie unter Einbeziehung

Arnold Consult AG, Kissing Fassung vom 04.06.2019
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3.4 Landwirtschaft

35 Freiflachengestaltung

3.6 Baumschutz

3.7 Normblatter

des Gunteringer Bachs abgeleitet werden. Eine Einleitung in den Gun-
teringer Bach hat unter Berlcksichtigung des Merkblattes DWA-M 153
,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“ zu erfolgen.
Bei der Einleitung in den Glnteringer Bach ist ggf. eine wasserrechtli-
che Genehmigung einzuholen. Stark verschmutztes Niederschlagswas-
ser darf nicht ohne Vorreinigung gemaR den technischen Regeln in den
Bach abgeleitet werden, sondern muss ggfs. in die Kanalisation einge-
leitet werden.

Das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser - z. B. Kellergeschoss
im Grundwasser - ist nach 8 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz
4 WHG erlaubnispflichtig, sofern die Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz
2 WHG nicht eingehalten werden. Ein Aufstauen des Grundwassers ist
aus wasserwirtschaftlicher Sicht und zum Schutz von Anlagen Dritter zu
vermeiden. Falls der Aufstau 10 cm Uberschreitet, bedarf es neben der
beschrankten Erlaubnis fir die Bauwasserhaltung einer gesonderten
Genehmigung.

Es wird empfohlen die Gebé&ude bis zur Gelandeoberkante wasserdicht
auszufuihren und gegen drickendes, aufsteigendes und wild abflieBen-
des Wasser sowie gegen Auftrieb zu sichern.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Somit darf bzw. muss
nur Schmutzwasser in den vorhandenen Schmutzwasserkanal eingelei-
tet werden. Niederschlagswasser und Hausdrainagen dirfen nicht an
den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Anderungsge-
biet haben die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und
Staubeinwirkungen) die bei der ordnungsgemafen Bewirtschaftung der
in der Umgebung des Anderungsgebietes liegenden landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicke auftreten kdnnen, zu dulden und entschadi-
gungslos hinzunehmen.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen, dass
mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem
Fahrverkehr) auch vor 06:00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche
Futter holen, zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintréchtigun-
gen jeglicher Art, z. B: wahrend der Erntezeit (Mais- Silage-, Getreide-
und evtl. Zuckerriibenernte) auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Mit jedem Bauvorhaben (auch Freisteller) ist ein Freiflachengestal-
tungsplan vorzulegen, der ggf. auch Malihahmen zum Schutz der
Baume wahrend der Bauzeit enthalt. Zum Baumschutz ist auch ein zu-
satzlicher eigenstéandiger Baumschutzplan zuléssig.

Es sind die Bestimmungen der gemeindlichen Baumschutzverordnung
zu beachten.

Die auf die im Bebauungsplan Bezug genommenen DIN-Vorschriften,
Normblatter, Richtlinien und Regelwerke kénnen in der Gemeindever-
waltung Seefeld, bei der auch die 3. Anderung des Bebauungsplanes
»,Am Oberfeld“ zur Einsicht bereit liegt, eingesehen werden.

Arnold Consult AG, Kissing
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D Ordnungswidrigkeiten

Bauordnung:

Zuwiderhandlungen gegen die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung unter A5 kdnnen ge-
maf Art. 89 Abs. 1 Nr. 17 BayBO als Ordnungswidrigkeiten geahndet werden.

Griinordnung:

Zuwiderhandlungen gegen die festgesetzten Bindungen fir Bepflanzungen und fir Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen durch Beseitigung, wesentliche Beein-
trachtigung oder Zerstoérung, kdnnen gemaf § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB als Ordnungswidrigkeit
geahndet werden.

Arnold Consult AG, Kissing Fassung vom 04.06.2019
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E Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Seefeld hat in der Sitzung vom 10.07.2018 die Aufstellung
der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Oberfeld“, Gemarkung Hechendorf, beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss und die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren geméaRi § 13 a
BauGB wurde am ............... ortsublich bekannt gemacht (§ 2 Abs.1 BauGB).

2. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Oberfeld“, Gemarkung Hechendorf,
in der Fassung vom ............ wurde vom Gemeinderat Seefeld in der Sitzung am ............
gebilligt.

Die offentliche Auslegung gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom ............ bis
............ durchgefiihrt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden ge-
maf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ............ um Abgabe einer Stellungnahme bis zum
............ gebeten und Uber die 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet.

3. Die Gemeinde Seefeld hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ............ die 3. Anderung
des Bebauungsplanes ,Am Oberfeld“, Gemarkung Hechendorf, in der Fassung vom ............
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt
Seefeld,den ...........cccovviini.
Siegel
Wolfram Gum
Erster BUrgermeister
4, Der Satzungsbeschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Oberfeld“, Gemarkung
Hechendorf, ist am ............... ortstblich bekannt gemacht worden (8 10 Abs. 3 Satz 1

BauGB). Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in
Kraft getreten.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung liegt bei der Gemeinde Seefeld wah-
rend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.

Siegel
Wolfram Gum
Erster BUrgermeister
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