GEMEINDE SEEG

BEBAUUNGSPLAN NR. 10
GEWERBEGEBIET "ROTHELEBUCH"

BEGRUNDUNG DES PLANENTWURFS
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Planungsvoraussetzungen

PlanungsanlaB

Flir einige ortsansdssige Betriebe sind am derzeitigen
Standort keine Entwicklungsmoglichkeiten mehr gegeben.
Fiir andere Betriebe im Ortskern besteht ein Konflikt
zur Fremdenverkehrs- und Wohnnutzung. Eine Auslagerung
dieser Betriebe aus dem Ortskern bzw. ein groBeres
Fldchenangebot fiir expandierende Betriebe ist daher
sinnvoll. Hierfilir ist die Ausweisung eines Gewerbe-
gebiets in einem Bebauungsplan erforderlich.

Planungsrecht1. Grundlagen/iibergeordnete Planungsziele

Der Gemeinderat hat am 17.1.1990 einen Beschluf zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 gefaBt.

Die Gemeinde Seeg besitzt einen rechtskrdftigen
Fldchennutzungsplan. Das Bebauungsplangebiet ist
hierin als Gewerbegebiet dargestellt.

Der Landschaftsplan weist am Rande des Planungs-
gebietes entlang der StraBen umlaufend ca. 20 - 25 m
breite Griinfldchen aus. Entlang der St. 2008 ist eine
alleeartige Begriinung dargestellt, an der Kr. OAL 1
eine Boschungsbepflanzung. Im Text des Landschafts-
plans ist als Entwicklungsziel fiir die landschafts-
okologische Raumeinheit die Durchgriinung der Flur
durch Feldgehdlze und Alleen entlang der StraBen
genannt.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern gehdrt Seeg
zu den Gebieten, die durch Verbesserung der wirt-
schaftlichen, sozialen und kulturellen Verhdltnisse
als Lebensraum zu sichern und zu stdrken sind, und
zwar vor allem durch Schaffung vielseitiger und
qualifizierter Arbeitspldtze.

In der kommunalen Entwicklungsplanung ist die Siche-
rung und Weiterentwicklung des-heimischen Gewerbes und
damit der gewachsenen Arbeitsplatzstruktur als ein
wichtiges Ziel fiir die Gemeinde Seeg aufgefiihrt.

Die Gemeinde Seeg wurde 1988 in das Dorferneuerungs-
programm aufgenommen. Bestandsaufnahme und -analyse
sind inzwischen abgeschlossen. Die Dorferneuerungs-
planung ist jedoch noch im Gange. (Es liegt zwar
bereits ein Ziele- und MaBnahmenplan vor, die
Formulierung dieser Ziele und MaBnahmen in Form eines
AbschluBberichtes steht aber noch aus.)
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Stadtplanerische Grundlagen

Das Planungsgebiet wird begrenzt durch die Staatsstr.
St. 2008, die Kreisstr. Kr. OAL 1 und die Bahnlinie
Marktoberdorf-Fiissen. Es ist aufgrund seiner
verkehrsglinstigen Lage (keine Belastung des Ortskerns
mit Gewerbeverkehr) gut fiir eine gewerbliche Nutzung
geeignet.

In der siudostlichen Ecke des Planungsgebietes steht
ein eingeschossiges Nebengebdude, das die Gemeinde
derzeit verpachtet hat (und auch weiterhin erhalten
will). Die Grundstiicke im Planungsgebiet befinden sich
uberwiegend im Eigentum der Gemeinde Seeg.

Uberwiegende Erholungsaktivitdt in der Gemeinde Seeg
ist das Wandern. Fiir den Ausbau bzw. die Ergdnzung des
Wanderwegenetzes ergeben sich im Planungsgebiet
mogliche Anknilipfungspunkte im Siidosten, wo ein
vorhandener Feldweg von Seeg kommend unter der
KreisstraBe hindurch zur vorhandenen Scheune fiihrt und
dort endet, und im Slidwesten, wo ebenfalls ein von
Seeg ausgehender FuBweg vor der Briicke der Staats-
straBe endet.

Natirliche Grundlagen

Naturraum, Geologie

Die Gemeinde: Seeg liegt im Naturraum "Lech-Vorberge",
einer Untereinheit des voralpinen Moor- und Hiigel-
landes. Nordlich von Seeg formte der Lechgletscher
eine stark kuppige Grundmordnenlandschaft mit
stromlinienartig geformten Drumlinhiigeln. Das geplante
Gewerbegebiet "Rothelebuch" Tiegt am Nordosthang eines
Morénenhiigels. Ausgehend von klastischen Locker-
sedimenten als Unterlage dirften sich im natiirlichen
Bodengefiige hauptsdachlich Braunerden entwickelt haben.
Im Bereich der erodierten Kuppe ist von einer
verbraunten Rendzina auszugehen.

Topographie

Das Untersuchungsgebiet 1iegt hohenmaBig zwischen 835
m U. NN im Slidwesten und 820 m ii. NN im Siidosten. Der
Hang senkt sich relativ gleichmdBig mit einer
durchschnittlichen Neigung von 6 % von der Hiigelkuppe
nach Osten zur Bahnlinie, wobei in der Hangmitte eine
leichte Geldndeschwelle, verbunden mit einer leichten
Einebnung oberhalb, erkennbar ist. Im Norden des
Gebietes verschwenken die Hohenlinien, die F]ache
neigt sich hier nach Nordosten.

Entlang der Kr. OAL 1 sind bis zu 5 bzw. 6 m hohe
Bdschungen aufgeschiittet bzw. abgetragen (Unterfiihrung
unter der St. 2008 bzw. Uberfiihrung iiber die
Bahnlinie). Im ndrdlichen Bereich der St. 2008 ist
eine bis zu 5 m hohe Boschung aufgeschiittet
(Uberfiihrung iiber die Bahnlinie).



1.4.3

1.4.4

1.4.5

Wasserhaushalt ¢

Das Gebiet "Rothelebuch" entwdssert in die Lobach als
Vorfluter, die ca. 800 m entfernt ist. Die Grund-
wasserneubildung im Planungsgebiet diirfte aufgrund der
geringen Durchldssigkeit der Boden und der Hangneigung
relativ schwach sein.

K1ima

Die Gemeinde Seeg liegt im Klimabereich des "Schwa-
bischen Alpenvorlandes"; das Klima ist leicht feucht
(humid). Die Niederschldge liegen im Jahresmittel bei
1110 - 1300 mm, wobei Spitzen von 130 1 pro Sekunde
und Hektar auftreten konnen.

. Aufgrund seines Reizklimas und einer insgesamt

geringen Luftbelastung wurde Seeg als Luftkurort
ausgezeichnet.

Vegetation und Biotopausstattung

Die potentiell natiirliche Vegetation (PNV) des

P1&ungsgebietes ist ein Waldmeister-Tannen-Buchenwald

mit Orchideen-Buchenwald. Diese Pflanzengesellschaft
wiirde sich bei Auflassen der menschlichen Nutzung
langfristig einstellen. Sie gibt AufschluB Uber
standortgerechte Arten bei BegriinungsmaBnahmen.

Die reale vorhandene Vegetation besteht zum
iiberwiegenden Teil aus einer intensiv genutzten
Fettwiese feuchter Ausprdgung. In den Randbereichen,
auf den Boschungen der KreisstraBe im Siiden und
entlang der StaatsstraBe und der Bahnlinie, finden
sich ungediingte Grasfluren. Im Kreuzungsbereich stehen
2 erhaltenswerte Birken (Stammumfang 85.bzw. 60 cm,
Hohe 8 bzw. 7 m, Kronendurchmesser 5 bzw. 3 m). Als
Struktur ebenfalls erhaltenswert, aufgrund der starken
Westwinde auf dem Hiigelriicken und der Wirkung von
Spritzwasser jedoch teilweise in relativ schlechtem
Zustand, ist eine Gehdlzpflanzung entlang des
nérdlichen Teilabschnitts der St. 2008. Sie besteht
aus Grauerlen, Hainbuchen und heimischen Strduchern
wie Hartriegel, Liguster, Salweide, Wildrosen, Hasel,
Kornelkirsche und Holunder.

Aufgrund des starken menschlichen Einflusses sind die
Pflanzengesellschaften des Planungsgebietes naturfern.
Sie sind deshalb auch als Lebensraum fiir die Tierwelt
von verhdltnismdBig geringer Bedeutung. AufschluB uber
vorhandene Entwicklungspotentiale bei Anderung der
Nutzung und Planungshinweise fiir Verbesserungen geben
Biotope in der Umgebung. Dabei handelt es sich in
erster Linie um Feuchtgebiete wie die Seeger Seen (B
60), das Langmoos (B 59) und die Biedingser Weiher (B
59), aber auch Trockenstandorte wie der Halbtrocken-
rasen am Sulzberg (B 117) und verschiedene Hecken-
strukturen (B 57, B58, B 114), die als schiitzenswert
kartiert wurden.



1.4.6 Landschaftsbild

Si 2

Das Planungsgebiet wird zur Zeit, abgesehen von den
verschiedenen Geh6lzstrukturen im Westen, durch die
freie Wiesenfldche geprdgt, die allseits von
VerkehrsstraBen und den damit verbundenen Bdschungen
umgeben ist. Damit filigt es sich grundsdtzlich in die
bewirtschaftete Hiigellandschaft ndrdlich von Seeg ein.
Insgesamt ist der Landschaftsraum jedoch zu wenig
strukturiert, und er soll auch nach den Aussagen des
Landschaftsplanes stdrker mit gliedernden Elementen
ausgestattet werden.

Da fir den Luftkurort Seeg die Schonheit der
Landschaft eine besondere Bedeutung hat, ist die
Beriicksichtigung des Landschaftsbildes bei der
Neuplanung des Gewerbegebietes ein libergeordnetes
Ziel. Dabei ist zu beachten, daB der nach Osten und
Norden geneigte Hang von dem gegeniiberliegenden
Aussichtshiigel bei Hitzleried voll einsehbar ist.

Planungsablauf/Verfahren

Die Gemeinde Seeg hat am 17.1.1990 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Am 8.10.1990 wurde im
Rahmen einer Erdrterungsveranstaltung der Bebauungs-
plan-Vorentwurf in Form eines Schauplans den Biirgern
vorgestellt. Die vorgezogene Biirgerbeteiligung gemdB §
3 (1) BauGB wurde im Oktober 1990 durchgefiihrt.
Parallel hierzu wurden die Trdger offentlicher Belange
gemdB § 4 BauGB eingeschaltet. Hierbei wurde der Plan
sowohl in Form eines Schauplans mit Darstellung des
Bebauungsvorschlags der Planer als auch in Form eines
"Rechtsplans", der nach AbschluB des Verfahrens
Bestandteil der Satzung wird, dargelegt bzw.
verschickt. Dadurch kann auf die Darstellung einer
Reihe von Hinweisen (z.B. vorgeschlagene Form der
Baukdrper, Grundstilicksgrenzen) im Rechtsplan
verzichtet werden; der Plan wird somit besser lesbar.
(Bei der 2. Beteiligung der Trédger offentlicher
Belange wird nur noch der "Rechtsplan" verschickt, da
der Schauplan sich nicht wesentlich gedndert hat.)

Planungskonzept

Stddtebauliche Struktur - Entwurfsgedanke

Der stddtebauliche Entwurf wurde maBgeblich beeinfluBt
durch das gewdhlte ErschlieBungssystem. Fiir die. Anbin-
dung des Gewerbegebietes an die vorhandenen StraBen
gibt es verschiedene Moglichkeiten, die im Rahmen der
Vorentwurfsplanung untersucht wurden. Der nunmehr aus-
gewdhlten Planungsvariante liegt ein ErschlieBungs-
system zugrunde, das eine Anbindung des Gewerbegebie-
tes sowohl an die StaatsstraBe St. 2008 als auch an
die Kreisstr. OAL 1 vorsieht. Der ErschlieBungsaufwand
kann hierbei sehr klein gehalten werden (siehe
Fldchenbilanz unter Pkt. 5.). AuBerdem ermdglicht
diese Form der ErschlieBung eine gute Anpassung sowohl
der StraBe als auch der Bebauung an das Geldnde.
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Im einzelnen liegen dem Bebauungsplanentwurf folgende
Entwurfsgedanken zugrunde:

- straBenbegleitende Bebauung entlang der
StaatsstraBe;

- ansonsten weitgehende Anpassung der Bebauung sowie
der Eingriinung an das Geldande, und zwar in der
Weise, daB sowohl die Bebauung als auch die Griin-
strukturen (mit Ausnahme des duBeren Griingiirtels) im
wesentlichen parallel zu den Hohenlinien, d.h. in
Nord-Siid- Richtung verlaufen (siehe Ansicht von
Nordosten);

- straBenbegleitende Bebauung im siidlichen Teil der
HaupterschlieBungsstraBe (daher hier Festsetzung von
Baulinien);

- bei der Einmindung des FuB- und Radweges in die
ErschlieBungsstraBe im Nord-Osten, auf einer
leichten Geldndeerhebung, Aufweitung des offent-
lichen Griins und Betonung dieses Bereichs durch
Stellung der Baukdrper senkrecht zu den Hohenlinien;

- SchlieBung des Gewerbegebietes nach Siiden durch
Bebauung parallel zur KreisstraBe;

- allseitige Eingriinung des Gewerbegebietes durch
einen 15 bis 25 m breiten offentlichen Griinstreifen.

Hierdurch soll einerseits das duBere Erscheinungsbild
des Gewerbegebietes und andererseits seine Gestaltung
im Innern einen besonderen Charakter erhalten:

- nach auBen hin wirkt das Gebiet in sich geschlossen,
fiigt sich aber durch die geplante Richtung der
Baukorper und die entsprechenden Grinstrukturen
sowie durch die ruhige Dachlandschaft gut in das
Landschaftsbild ein (hier ist insbesondere die
Ansicht vom nordostlich gelegenen Ausichtspunkt aus
wichtig);

- im Innern soll im siidlichen Teil der ErschlieBungs-
straBe ein geschlossener StraBenraum gebildet und im
nordlichen Teil das Griin in das Baugebiet hinein-
gezogen werden. :

Verkehrskonzept

F1lieBender Verkehr

Wie unter 3.1 bereits erwdhnt, wird das Gewerbegebiet
erschlossen durch einen an die St. 2008 und an die Kr.

OAL 1 angebundenen ErschlieBungsbiigel. Hierbei .wird
vorausgesetzt, daB in der KreisstraBe keine Links-
abbiegerspur erforderlich ist, da die von Nesselwang
kommenden Fahrzeuge bereits vor der Unterfiihrung 1inks
abbiegen und somit iiber die StaatsstraBe ins Gewerbe-
gebiet fahren miissen. Die Radien bei der Einmiindung

der ErschlieBungsstraBe in die KR OAL 1 werden -

mit .15 m festgesetzt (StraBenbegrenzungslinie)

Die Einmindung in die KreisstraBe wird gespalten,
um den Linksabbiegerverkehr von und in die Kreis-
strae ABZUHALTEN!
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Bei der Bemessung der Sichtdreiecke in der St. 2008
und in der OAL 1 wurde davon ausgegangen, daB in der
untergeordneten ErschlieBungsstraBe jeweils Stop-
schilder aufgestellt werden, und daB in den lbergeord-
neten StraBen jeweils Geschwindigkeitsbegrenzungen auf
70 km/h erfolgen. Bei der StaatsstraBe betrdgt die
Linge der Sichtdreiecke 175 m.

Zusdtzlich zur HaupterschlieBungsstraBe sollen bei
Bedarf ein oder zwei StichstraBen nach Westen bzw.
Osten gefiihrt werden, um riickwdrtige Grundstiicke zu
erschlieBen. Diese kdonnen jedoch je nach gewiinschter
Grundstiicksaufteilung auch entfallen.

Dariiberhinaus soll im Rahmen der Bebauungsplanung eine
FuB -und Radweganbindung des Feldwegs entlang der
Bahnlinie, der derzeit beim bestehenden Lagergebdude
endet, an den zur St. Rochus Kapelle fiihrenden Weg
hergestellt werden. Der FuBweg entlang der HauptstraBe
soll in dem offentlichen Griinstreifen entlang der
StaatsstraBe weitergefiihrt werden.

Der Umbau des Einmiindungsbereichs der HauptstraBe in
die StaatsstraBe wird nicht in diesen Bebauungsplan
aufgenommen, da hierfilir noch keine Planung des
StraBenbauamts vorliegt. Langfristig soll jedoch die
HauptstraBe so verschwenkt werden, daB sie recht-
winklig auf die StaatsstraBe auftrifft. Hierdurch
sollen die von Norden ins Dorf einfahrenden Autos
gebremst werden. Diese Neuregelung entsprechend der
Flachennutzungsplandarstellung und den Zielen der
Dorferneuerung bleibt einer weiteren Bebauungsplanung
vorbehalten. .

Fiir die Haupt-ErschlieBungsstraBe wurde folgende
Profilierung gewdhlt: Baumgraben 3,0 m; Fahrbahn 6,0
m; Baumgraben wechselweise mit Parkbuchten 3,0 m bzw.
im mittleren und siidlichen Bereich (entlang GE 3 und
GE 5) 2,5 m; FuB- und Radweg im nordwestlichen Bereich
3,0 m bzw. im mittleren und siidlichen Bereich 2,5 m.
Somit ergibt sich eine Gesamt-StraBenbreite von 14
bzw. 15 m. Die Fahrbahnbreite von 6,0 m ermoglicht den
Begegnungsverkehr Lkw/Lkw bei verminderter Geschwin-
digkeit. Die Breite der Baumgrdben ist mit 3,0 m bzw.
2,5 m auf das hier erforderliche MindestmaB begrenzt;
dies setzt.jedoch voraus, daB die angrenzenden Vorgar-
tenbereiche wasser- und lTuftdurchldssig ausgebildet
werden. Der FuB- und Radweg sollte mdglichst in
wasserdurchldssigem Teer ausgebildet werden.
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Fir die StichstraBen ist aufgrund des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens (AnschluB von maximal 2 Grund-
stlucken, also kaum Begegnungsverkehr) eine Fahrbahn-
breite von 4,0 m ausreichend. Diese Breite ermdglicht
den Begegnungsverkehr Pkw/Pkw bzw. Lkw/Fahrrad. Die
vorgesehenen Wendehammer sollten nur bei Bedarf (je
nach Grundstiicksaufteilung) realisiert werden. In
diesem Falle geniigt ein Wenderadius von 7 m (ausrei-
chend fiir Lkw 7,5 t), da der Zulieferverkehr die
Hofrdume benutzen und die Miillbeseitigung (Gewerbe-
mi11) Uberwiegend iiber Container auf den Jeweiligen
Grundstiicken abgewickelt werden wird.

Ruhender Verkehr

Die bei der Baugenehmigung geforderten Stellplatze fiir
die einzelnen Betriebe miissen auf den jeweiligen Bau-
grundstiicken, in offenen Stellplatzanlagen, in Garagen
oder in Tiefgaragen nachgewiesen werden. Oberirdische
Stellplatzanlagen sind durch Baumpflanzungen zu
untergliedern. Garagen diirfen lediglich innerhalb der
Baugrenzen errichtet werden, um eine ungeordnete
Uberbauung der Grundstiicke zu vermeiden.

Beim Bau von Tiefgaragen und insbesondere -zufahrten
soll das Gefdlle des Geléndes beriicksichtigt werden,
damit keine zu langen Abfahrten und keine zu groBen
Geldndebewegungen erforderlich werden. So bietet es
sich z.B. an, bei den Grundstiicken &stlich der
ErschlieBungsstraBe die Tiefgaragen vom riickwirtigen
Grundstiicksteil aus zu erschlieBen bzw. TG-Stellplatze
lediglich im riickwdrtigen Gebdudeteil vorzusehen.

Dariiberhinaus werden in der offentlichen Verkehrs-
fldche zusdtzliche Stellpléatze entlang der Erschlies-
sungsstraBe (Ldngsparker) und in der westlichen
StichstraBe (Schrédgparker) hergestellt.

Offentlicher Nahverkehr

Die Gemeinde Seeg ist liber die Bahnlinie Marktober-
dorf-Fiissen an das offentliche Nahverkehrsnetz
angebunden. Das geplante Gewerbegebiet liegt in einer
Entfernung von ca. 600 m vom Bahnhof Seeg und ist
somit fuBldufig vom Bahnhof aus erreichbar.
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Bebauungskonzept

Gestaltung der Gebdude

Wie unter 3.1 bereits aufgefiihrt, ist der Entwurf
gekennzeichnet durch eine dem Geldnde angepaBte, lber-
wiegend straBenbegleitende Bebauung. Hieraus ergibt
sich eine Festsetzung der Baurdume und entsprechend
auch der Firstrichtungen

a) parallel zur StaatsstraBe und

b) parallel zur ErschlieBungsstraBe und

zugleich parallel zu den Hohenlinien.

Eine Ausnahme bilden hier Tediglich:

- die Bebauung entlang der KreisstraBe, wo das
Gewerbegebiet nach Siiden, also zum Ort hin
abgeschlossen werden soll;

- die Bebauung im Nordosten, die die trichterfdrmige
Aufweitung des Griinzuges rdumlich fassen soll.

Beides bedingt eine Stellung der Gebdude quer zu den

Hohenlinien.

Um stimmige Baukdrperproportionen zu erhalten
(Anlehnung an die traditionellen Bauformen im Ort),
werden eine Mindestlange der Traufseite im Verhdltnis
zur Giebelseite sowie minimale und maximale Dach-
Uberstdnde festgesetzt.

Um eine gute Einbindung des Gewerbegebietes in das

umgebende Orts- und Landschaftsbild zu erreichen, wird

- eine relativ flache Dachneigung festgesetzt und

- die Hohenentwicklung der Gebdude auf eine Wandhdhe
von maximal 7,0 m bei 2 Geschossen begrenzt.
Zusdtzlich werden fiir die einzelnen Gebdude absolute
Wandhohen (in m G.NN) festgesetzt, um die Handhabe
im Bauvollzug zu erleichtern (siehe Geldndeschnitte
M. 1 :1000).

Die Dachdeckung soll in Anlehnung an die traditionelle
Ziegeldeckung in roten Dachpfannen erfolgen. Gauben
und Dachfléchenfenster sowie Antennen (Schalen) zum
Empfang von Satellitenprogrammen werden ausgeschlos-
sen, damit eine ruhige Dachlandschaft entsteht. Es
werden lediglich Dachfirstbelichtungen mit einer
Breite bis zu 2,5 m zugelassen. Sonnenkollektoren sind
jedoch aufgrund ihres okologischen Werts zulédssig.

Durch die .Festsetzung von Putz bzw. Holz als Fassaden-
materialien und den AusschluB von Erkern und Eckvor-
bauten soll ein zuriickhaltendes, moglichst ruhiges
Erscheinungsbild der Gebdude erreicht und das Ziel
einer orts- und landschaftsgebundenen Bebauung weiter
unterstiitzt werden.



3.3.2 Art und MaB der Nutzung

3.4.

Wie unter 1.1 erwdahnt, sollen im Planungsgebiet
vorwiegend ortsansdssige Betriebe angesiedelt werden,
deren Lage im Ortskern zu einer Konfliktsituation
fliihrt, oder die am derzeitigen Standort keine Expan-
sionsmdglichkeiten mehr haben. Dementsprechend werden
samt1iche Baufldchen des Planungsgebietes als GE gemdB
§ 8 BauNVO festgesetzt. Es soll jedoch vermieden
werden, daB hier groBere Einzelhandelsbetriebe bzw.
Supermdrkte entstehen, die eine ernstzunehmende
Konkurrenz fiir die bestehenden innerdrtlichen Ldden
darstellen. Ebensowenig sollen bestehende Geschdfte
aus dem Ortskern auf "die griine Wiese" ausgelagert
werden. Ziel der Dorferneurung ist es, die Handels-
und Dienstleistungsfunktion im Ortskern zu stdrken und
somit seine Vitalitdt zu erhalten. Aus diesem Grund
werden Einzelhandelsbetriebe mit einer Nettonutzfldche
von liber 400 m* ausgeschlossen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer GFZ von
0,7 und einer GRZ von 0,5 bei maximal 2 Vollgeschossen
festgesetzt. Die GFZ entspricht in etwa der im
Schauplan vorgeschlagenen Bebauung bei jeweils 2-
Geschossen. Die GRZ ist so bemessen, daB inclusive
Stellpldtze bzw. Tiefgaragen 75 % der jeweiligen
Grundstiicke liber- bzw. unterbaut werden konnen. (Fiir
die Gebdude alleine wdre eine niedrigere GRZ auch
ausreichend). Die maximalen GeschoBfldchen und
Grundfldchen sind der Tabelle unter 5. zu entnehmen.
Aufgrund der festgesetzten Wandhthen und der
Geldndebewegungen kann bei 2 Vollgeschossen ein
VollgeschoB im DachgeschoB oder im Souterrain zu
liegen kommen (siehe Geléndeschnitte.M. 1 :1000).

Griinordnung
" Bei der zeitgem&Ben Gestaltung eines Gewerbegebietes

miissen auch okologische Erfordernisse, wie die Erhal-
tung der Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes und
die Forderung der Vielfalt der Tier- und Pflanzenwelt
beriicksichtigt werden, und - damit eng verkniipft und
fiir den Luftkurort Seeg besonders wichtig - Belange
des Landschaftsbildes und der Erholung. Diese
Forderungen entsprechen den grundlegenden Zielen des
Bayerischen Naturschutzgesetzes.

Grundlegende Entwurfsgedanken filir die Griinordnungs-
planung waren zum einen die im Fldchennutzungsplan

vorgegebene und im stéddtebaulichen Konzept bereits

beschriebene Randeingriinung mit offentlichen Grin-

fldchen, zum andern die Gliederung des Baugebietes

selbst mit Griinstrukturen entlang der Grundstiicks-

grenzen und des ErschlieBungsbiigels. Damit soll das
Gewerbegebiet so gut wie moglich in die Landschaft

eingebunden werden.
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Im einzelnen sieht der Entwurf folgende MaBnahmen vor:

Offentliche Griinflachen:

- Erhaltung der 2 wertvollen Birken und eines
GroBteils der vorhandenen Gehdlzstruktur an der
St 2008. Der auf Grund der StraBeneinmiindung und des
freizuhaltenden Sichtdreiecks auf eine L@nge von ca.
50 m zu entfernende Teil des StraBenbegleitgriins
besteht liberwiegend aus Strduchern, die Schddigungen
aufweisen (s. Punkt 1.4.5).Eine Sanierung der
Geholzpflanzung im Norden durch Einbringen von wind-
und salzvertrdglichen Arten wird empfohlen.

- Alleeartige Begriinung entlang der St. 2008 gemdB
Landschaftsplan, soweit im Planungsumgriff mdglich.
Die formale Anordnung der Bdume auf dem Hiigelriicken
soll die Topographie lberhdhen und als landschaft-
liches Merkzeichen wirken.

- Aufbau einer Windschutzpflanzung am westlichen Rand
des Gewerbegebietes, parallel zur St 2008. Von
Westen kommende Starkwinde sollen durch die aus
windresistenten Arten bestehende Geholzpflanzung
uber die auf der Hiigelkuppe: stehenden Gebdude
hinweggeleitet werden; die Gehdlzpflanzung soll
somit zur Energieeinsparung beitragen.

- Anlage von FuB- und Radwegen in den Griinstreifen
ent]ang der St 2008 und entlang der Bahn11n1e sowie
einer Querverbindung hierzu.

- Fldchige Bepflanzung der nach Norden zum Baugebiet
geneigten Boschung der KreisstraBe. Die Boschungs-
bepflanzung soll die in diesem Bereich aufgestan-
derte StraBe in.die Landschaft einbinden. AuBerdem
ist sie Bestandteil einer im Landschaftsplan dar-
gestellten Okologischen Vernetzungsstruktur entlang
der gesamten, in Ost-West-Richtung verlaufenden
StraBentrasse.

- Bepflanzung der nach Siiden geneigten Boschung der
KreisstraBe nur auf der oberen Geldndekante mit 7
Buchen (Rotbuche, Rothelebuch), um die urspriingliche
Gelandeform zu betonen. Auf eine fldchige Bepflan-
zung wird hier bewuBt verzichtet, um auf dem siid-
exponierten Hang langfristig die Entwicklung eines
Magerrasens zu ermoglichen. Damit soll die vorhan-
dene Biotopausstattung im Gemeindegebiet ergdnzt
werden, wobei die inzwischen seltenen Magerbiotope
besonders forderungswiirdig sind. Voraussetzung fiir
die gewilinschte Entwicklung ist eine extensive
Pflege. Da die Flache zur Zeit nicht gediingt wird,
weist sie bereits ein relativ gutes
Ausgangspotential auf.
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- Im Siidosten, an der tiefsten Stelle des Planungs-
gebietes, Anlage eines Teiches. In den Teich soll
evtl. bei Starkregen anfallendes, liberschiissiges
Dachflachenwasser aus den Privatgrundstiicken |
eingeleitet werden, das nicht mehr iiber Sicker-
schachte dem Grundwasser zugefiihrt werden kann. Die
Einleitung der Niederschldge erfolgt zunachst iber
eine Regenwasserkanalisation, spdter liber offene
Entwdsserungsgrében in den offentlichen Griinfldchen.
Durch einen Uberlauf an der Ostseite des Teiches
wird das restliche Regenwasser liber Sickerpackungen
ins Grundwasser eingeleitet. Damit kann eine 800 m
lange Rohrleitung zum Vorfluter entfallen.

Der Teich und die Wassergrdben sind naturnah und mit
Gehdlzarten fiir feuchte Standorte (Auen) zu bepflan-
zen. Die damit beabsichtigte dkologische Wirkung als
Vernetzungselement ist im Zusammenhang mit Feucht-
‘biotogen in der Umgebung zu sehen (siehe auch Pkt.
1.4.5),

- - Landschaftsgerechte Bepflanzung der &ffentlichen
Griinfldchen mit standortgerechten, heimischen Arten
in Anlehnung an die potentiell natiirliche Vege-
tation, um den Pflanzen aufgrund der Eignung fiir den
Standort langfristige Lebensmdglichkeiten zu sichern
und der Tierwelt Lebensraum mit artgemdBen Nahrungs-
ketten zu bieten. Die Gehdlzpflanzungen sind im Plan
so angeordnet, daB die Eingriinung der Baukorper auf
offentlichem Grund verstdrkt und damit die Ausbil-
dung eines angemessenen Ortsrandes gesichfert wird.

- Extensive Pflege der offentlichen Grinfléchen,
Verzicht auf Diingereinsatz und Herbizide, hochstens
zweischiirige Mahd. Mahgut soll abtransportiert
werden (wennmdglich auf eine gemeindeeigene
Kompostieranlage), damit die Flachen langfristig
vermagert werden, und damit der Artenreichtum

gefindentiwiig; Es wird empfohlen, Teilbereiche der
natiirlichen Entwicklung zu iberlassen und damit zum
Arten- und Biotopschutz beizutragen. Besonders dafiir.
geeignet ist der Bereich um das nordlichste
Baurundstiick. Nach einer Initialpflanzung sollte
dieser Bereich der natiirlichen Sukzession lberlassen

UIHEG Allgemein trdgt die Reduzierung der Pflege
auf ein Minimum an den Réndern von Geh©lzpflanzungen
dazu bei, daB artenreiche Krautsdume entstehen und
somit der Strukturreichtum im Planungsgebiet
gefordert wird.

- Befestigung der FuB- und Radwege in den offentlichen
Grinflichen mit wassergebundenen Decken, um die
Versiegelung zu reduzuieren.

- Angebote an Erholungseinrichtungen (in erster Linie
Sitzbinke) an der Siidseite des Lagergebdudes und
kurz vor der Einmiindung des stlichen FuB- und Rad-
weges in die ErschlieBungsstraBe. Die Einrichtungen
sollen sowohl den Beschiftigten der Betriebe als
auch Wanderern zugute kommen.
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Offentliche Verkehrsflachen:

- Bepflanzung der ErschlieBungsstraBe mit GroBbdumen
unter Verwendung standortgerechter Arten. Die Bdume
stehen in 3 m breiten Baumgrdben (mit Ausnahme des
Baumgrabens entlang GE 3 und GE 5). Diese Breite ist
Voraussetzung fir ein langes Leben der Bdume. Vor
allem soll den Bdumen im Alter genligend Wurzelraum
angeboten werden.

- Informelle, d.h. unregelmdBige Anordnung der Bdume
im StraBenraum nach dorflichem Vorbild; Betonung von
Eingangsituationen und Einmiindungen.

Privatgrundstiicke:

- Die privaten Grundstiicke missen entlang der riick-
wdrtigen Grundstiicksgrenzen auf einem 3 m breiten
Streifen dicht mit Bdumen und Strduchern aus
standortgerechten, heimischen Arten bepflanzt
werden. Diese Gliederung des Gewerbegebietes dient

. der okologischen Vernetzung und der Einbindug der
Gebdude in die Landschaft. Durch die Mindestbreite
von 3 m finden auch GroBbdume angemessene Lebens-
moglichkeiten. Bei der Eingriinung zweier aneinander-
grenzender Grundstiicke entsteht eine insgesamt 6 m
breite, okologisch Teistungsfdahige Hecke.

- Vorgartendhnliche, nicht unbedingt dichte Begriinung
entlang der ErschlieBungsstraBe. In diesen Bereichen
sind entweder heimische Arten (im Hinblick auf die
Nahrungsketten) oder auf dem Land eingebiirgerte
Arten (z.B. Flieder und Bauernjasmin) zu verwenden.
Mit Riicksicht auf das Ortsbild sind Koniferen
ausgeschlossen.

- Begriinung derjenigen sonstigen Freifldchen der Bau-
grundstiicke, die fir eine gewerbliche Nutzung nicht
unbedingt benotigt werden. Mindestausstattung mit
Bidumen: pro angefangene 300 m® und pro 5 ober-
irdische Stellplédtze ist mindestens ein GroBbaum zu
pflanzen. Die Begriinungsauflagen werden als
AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in den Naturhaus-
halt gesehen. Insbesondere wird eine moglichst

~geringe Versiegelung angestrebt. Deshalb sind auch

- Freiflédchen der Baugrundstiicke wie Lagerflachen und
Stellplédtze mit wasser- und luftdurchldssigen
Beldgen zu befestigen.

- Versickerung des Dachfldchenwassers auf den jeweili-
gen Grundstiicken iiber Sickerschdchte. Sickerversuche
uiber 3 m tiefe Schiirfgruben haben ergeben, daB die
Versickerung von 4000 1 Wasser zwischen 45 und 70 .
Minuten dauert. Das Sickervolumen der Sickerschdchte
ist der unterschiedlichen Bodenbeschaffenheit auf
den jeweiligen Grundstiicken anzupassen. Je Grund-
stuck dirften mindestens 2 Sickerschdchte notwendig
sein. Damit soll das Niederschlagswasser gemdB dem
natirlichen Wasserkreislauf dem Grundwasser zuriick-
gefiihrt werden. Eventuell iiberschiissige Nieder-
schldge werden in eine Regenwasserkanalisation
geleitet und dem Teich zugefiihrt (siehe Offentliche
Griinfldchen).

- Moglichst geringe Eingriffe in das natiirliche
Geldnde. Damit sollen Topographie und Boden als
Naturgiuter gesichert werden.
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Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Werbeanlagen

Es werden Festsetzungen hinsichtlich Standort/Lage,
Hohe und Beleuchtung von Werbeanlagen getroffen, mit
dem Ziel, die Beeintrdchtigung fiir das Landschaftsbild
auf ein Minimum zu reduzieren. Es ist auch denkbar, an
den beiden Einfahrten ins Gewerbegebiet jeweils eine
gemeinschaftliche Hinweistafel aufzustellen, auf der
samtliche Betriebe aufgefiihrt sind.

Einfriedungen

Unmittelbar entlang der offentlichen Verkehrsfldche
werden Einfriedungen ausgeschlossen, um einen
zusammenhdngenden StraBenraum von einer Gebdudekante
bis zur gegeniiberliegenden zu erhalten. Ansonsten sind
Einfriedungen auf eine Hohe von 1,20 m (straBenseitig)
bzw. 1,50 m (seitlich und riickwdrtig) zu begrenzen und
zu begrunen, um eine moglichst zuriickhaltende optische
Wirkung zu erreichen.

Geldndebewegungen

Aufschiittungen und Abgrabungen sollen so weit wie
moglich vermieden werden, damit sich das Gewerbegebiet
gut in die vorhandene Landschaft mit ihrer orts-
typischen Topographie einfiigt.

3.5.4 Lagerpldtze

3:25]e5

Lagerpldtze diirfen aus okologischen Griinden nicht
versiegelt werden. Sie sind in der Hohe zu begrenzen
und einzugriinen, um ihre negative Wirkung auf das
Landschaftsbild auf ein Minimum zu begrenzen. Aus
demselben Grund ist die Anlage von Schrottpldtzen
lediglich in Lagerhallen zuldssig.

Miillentsorgung

Gleiches wie fir Lagerpldtze gilt auch fir frei-
stehende Miillcontainer. Abfallbehdlter sollten jedoch
soweit moglich in den Gebdudekomplex integriert
werden.

Aufgrund der zu erwartenden Entwicklung auf dem "Mill-
Sektor" (noch unbekannte Moglichkeiten zur Aufberei-
tung und Wiederverwertung von Abfallstoffen; noch
ungekldrte Frage der zukiinftigen Miillentsorgung) wird
der Nachweis von Standorten fir Wertstoff-Sammel-
behdlter und Kompostieranlagen verlangt.
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Aufgrund der Fremdenverkehrsfunktion der Gemeinde Seeg
und ihrer Auszeichnung mit dem Prddikat "Luftkurort"
werden Betriebe, die eine hohe Luftverschmutzung
verursachen, ausgeschlossen.

Entwdsserung und Wasserversorgung

Das Gewerbegebiet wird an die zentralen Ver- und
Entsorgungsanlagen der Gemeinde Seeg angeschlossen.
Abwasserintensive Betriebe werden nicht zugelassen, da
die bestehende Kldranlage hierfiir nicht ausgerichtet
ist. Bei Einhaltung der im Plan als Hinweise angege-
benen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen ist ein AnschluB der
Gebzude - an die geplante Schmutzwasserkanalisation
problemlos moglich. (Diese FuBbodenhdhen wurden auch
bei den Schnitten M. 1 :41000 angenommen.)

Auswirkungen der Planung

Die geplanten MaBnahmen sind mit Eingriffen in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild, und damit mit
Beeintrdchtigungen verbunden. Diese Eingriffe sind
nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz, Art. 6, auszu-
gleichen. In der vorliegenden Planung wurde versucht,
durch Begriinungsauflagen, die auch zur Erhohung des
Strukturreichtums und damit zur Verbesserung der
Biotopausstattung im bisher schwach strukturierten
Planungsgebiet beitragen, und durch Auflagen mit dem
Ziel einer moglichst geringen Versiegelung, einen
weitestgehenden Ausgleich zu schaffen bzw. die
Eingriffe zundchst so gering wie moglich zu halten.
GroBer Wert wurde auf die Einbindung des Gewerbe-
gebietes in die Landschaft gelegt, da das Landschafts-
bild ein besonderes Gut des Luftkurortes Seeg ist. Als
Verbesserung wird die Ergdnzung des vorhandenen FuB-
und Radwegenetzes durch Anlage von Wegen im Planungs-
gebiet gesehen.

Weitere Auswirkungen der Planung liegen im Bereich des
Verkehrs und der Wirtschaft. Die Verkehrsbelastung
wird insbesondere auf der StaatsstraBe St. 2008 und
der KreisstraBe Kr. OAL 1 ansteigen. Der innerortliche
Verkehr in der Gemeinde Seeg wird jedoch durch das
Gewerbegebi€t kaum zunehmen. Es ist davon auszugehen,
daB das erhthte Verkehrsaufkommen insgesamt durch das
vorhandene StraBennetz aufgenommen werden kann.

Auf die Wirtschaftsstruktur der Gemeinde Seeg wird
sich die Planung vermutlich positiv auswirken: die im
Ortskern gelegenen, hier jedoch storenden und nicht
expansionsfahigen Betriebe kdnnen ausgelagert werden
(Ziel der Dorferneuerung); dariiberhinaus kdnnte das
Gewerbegebiet ein attraktiver Standort fiir neue
Betriebe sein, was fir die Gemeinde einen Zuwachs an
Arbeitspldtzen und an Steuereinnahmen mit sich bringt.
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5. Fldchenbilanz

Baufldchen: GE 1 ca. 4.550 m®

GE 2 ca. 8.120 m?

GE 3 ca. 6.930 m?

GE 4 ca. 5.200 m?

GE 5 ca. 4.200 m?

insges. ca. 29.000 m? (47 %)
6ffent1. Griinflédchen: ca. 15.700 m? (26 %)
offentl. Griinstreifen entl.
d. Staatsstr. + der Kreisstr. ca. 6.800 m? (11 %)
6ffentl. Verkehrsfl.: ca. 10.000 m> (16 %)
Planungsgeb. insges.: ca. 61.500 m* (100 %)

Baugeb. Nettobaul. max.Gesch.- max.Grund- max.Grund- max.Netto- erf.Stp.
fldche fléche]* f]échez** nutzfl.,***  *&**
GE 1 4.550 m* 3.185 m® 2.275 m*  3.410 m* 2.390 m®* ca. 40
GE 2 8.120 m* 5.685 m? 4,060 m®> 6.090 m®* 4.260 m* ca. 71
GE 3 6.930 m* 4.850 m® 3.465 m* 5.200 m®* 3.640 m®* ca. 61
GE 4 5.200 m*  3.640 m? 2.600 m* 3.900 m®* 2.730 m®* ca. 45
GE 5 4.200 m>  2.940 m? 2.100 m?*  3.150 m®* 2.200 m®* ca. 37
* zuldssige Grundflache fiir Gebdude
x% zuldssige Grundfldche incl. Stellpldtze und Tiefgaragen

***  GeschoBfldche abzliglich 25 %
**x% hei 1 Stp./60 m® Nettonutzfldche

24421




