GEMEINDE SEEG
Landkreis Ostallgadu

Begrindung

sum Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Seeg fiir das Gebiet "Bei den Linden" in der
Fassung vom 28,09.1987.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Osten begrenzt vom Bahngeldnde
der Bahnlinie Marktoberdorf—Seeg-FUssen. Im Siden bildet die Siidgrenze der
F1.Nr. 3473 die Grenze des Plangebietes. Die Westseite der Wiesleutener Strape,
2.T. auch die Nordseite, werden mit einem streckenweise 5 m breiten Grinstreifen
einbezogen. Im Norden schlieft der Geltungsbereich die Wiesleutener Strafe ein
und wird zwischen der letzteren und der Bahnlinie von der Nordgrenze des Grund-
stiicks der Fl.Nr. 71 eingefaft.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Grundstiicke bzw. Teilfldchen
aus den Grundstiicken F1.Nr. 52/11 (Wiesleutener Strafe, Senkeleweg), 67/5, 638,
68/3 (Wiesleutener StraBe), 68/5 (Im Kngerle), 69, 69/4, 69/10 (Im Angerie),
69/11 (Wiesleutener strape), 71, 72, 715, 3464, 3464/1 (Bei den Linden), 3464/2,
3464/3, 3464/4, 3464 /5, 3464/6, 3464/7, 3464/8 (Bei den Linden), 3464/9,
3464/10, 3464/11, 3464/12, 3464/13, 3464/14, 3465 (Wiesleutener StraBe), 3466,
3467, 3468, 3470, 3471, 3473, 3473/1, 3490, 3496, 3497, 3497/6, 3497/7, 3497/8,
3497/9, 3497/10, 3497/11, 3497/12, 3497/13, 3497/14, 3497/15, 3497/16, 3499,
3500/2, 3502, 3513, 3516, 3517, 3528 (Wiesleutener StraBe) der Gemarkung Seeg.

Entwurfsverfasser: Landratsamt Ostallgdu, Kreisplanungsste]le,
Schwabenstrafe 11, 8952 Marktoberdorf

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

—-——-———-----—-—_u-

Die Gemeinde Seeg besitzt einen FTéchennutzungsp1an, genehmigt von der Re-
gierung von Schwaben mit RE vom 31.10.1968, Nr. XX 1195/68. Die Oberarbei-
tung dieses Planes, erforderlich durch die Eingemeindung der Gemeinde Enzen-
stetten und durch inzwischen eingetretene neue Entwicklungen wie der Bau der
Umgehungsstrabe, hat die Gemeinde am 95.,02.1977 beschlossen und 1979 die
0rtsp1anungsste1le bei der Regierung von Schwaben mit der Ausarbeitung be-
auftragt. Eine erste Beteiligung der Trdger 5ffentlicher Belange erfolgte im
Frijhjahr 1980. Die Gemeinde Seeg beauftragte ferner die Gesellschaft fur
Landeskultur GmbH mit der fusarbeitung eines Landschaftsplanes, die Be-
standsaufnahme wurde im Dezember 1981 der Gemeinde vorgelegt. Die Gemeinde
fithrte am 21.02.1986 die vyorgezogene Biirgerbeteiligung nach § 2 a Abs. 2

BBauG durch.

1.2 Bebauungspian

-

FTHchnnutzungsplanénderung und Aufstellung des Bebauungsplanes werden im
Paralielverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGd durchgefiihrt. Im glltigen Fldchen-
nutzungsplan ist das Baugebiet nur in ungefdhrer Breite einer Hauszeile sud-
1ich und dstlich der Wiesleutener StraBe als gemischte Baufldche ausgewie-
sen. Die oben erwihnte Vorplanung zum neuen F1échennutzungsp1an weist den
Geltungsbereich in der nordlichen Haglfte als wohnbauflachen, im sijdlichen
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Teil als gemischte Baufldchen bzw. als Dorfgebiet aus. Im Bebauungsplan wird
diese Nutzung grundsdtzlich beibehalten. Nur fiir den Bereich des Apparte-
menthotels soll ein Sondergebiet fiir Hotelnutzung festgesetzt werden mit dem
Ziel, auch im Bebauungsplan die bestehende Nutzung abzusichern und damit die
Nachteile von Zweitwohnungen zu vermindern,

Die Gemeinde Seeg ist als Kleinzentrum eingestuft.

Sie soll zur Erfiillung seiner zentralen Versorgungsaufgaben bevorzugt ent-
wickelt werden. Die Planung dient der Auffiillung des Schwellenwertes, der
eine bessere Auslastungsvoraussetzung fir Einrichtungen der Grundversorgung
bietet. Dieses besondere Entwicklungsziel des Regionalplanes wird durch das
zentrumsnahe Baugebiet gefordert. Trotz Ausweisung groRerer Bauflachen im
Raum zwischen Seeg und Hitzleried konnte der Baulandbedarf der einheimischen
Bevolkerung bisher nicht ausreichend gedeckt werden. Bedenklich ist eine
erhebliche Nachfrage nach Zweitwohnungen, die zu spekulativem Ansteigen der
Baulandpreise und damit auch der Mietpreise fiihrt. Da sich diese Entwicklung
fiir die einheimische Bevolkerung nachteilig auswirkt, werden im Bebauungs-
plan die noch freien Wohnbaufldchen nur fiir Wohngebdude mit nicht mehr als
zwei Wohnungen ausgewiesen. Auch fur die als Dorfgebiet festgesetzten Fla-
chen erfolgt diese Beschrankung gem. § 9 Abs, 1 Ziff. 6 BauGB, da hier die
umgebende Bebauung nicht mehr als zwei Wohnungen je Wohngebdude aufweist.
Dadurch sollen wieder Wohnmdglichkeiten fiir die einheimische Bevdlkerung in
Seeg geschaffen werden, um die umliegenden Orte und Weiler vor weiterer
unerwiinschter Zersiedelung zu schiitzen. Weiter erhofft sich die Gemeinde
dadurch, daB die noch landwirtschaftlich geprdgte Eigenart des Ortes weniger
beeintrdchtigt wird, da die Gefahr einer zu hohen Grundstiicksausnutzung,
einer zu starken Baumassenverdichtung, zu intensiver Bodenversiegelung,
eines ungeregelten Parkens im StraBenbereich usw, besteht. AuBerdem soll
verhindert werden, daB aufgegebene landwirtschaftliche Hofstellen als
Spekulationsobjekte eine nicht gewollte Umstrukturierung der umgebenden
dorflichen Eigenart und Nutzung beschleunigen oder herbeifihren. Zur Forde-
rung des Fremdenverkehrs sind als Ausnahme auch 3 Wohnungen zuldssig, wenn
nachweislich auf Dauer sichergestellt ist, daB davon 1 Wohnung vom Eigen-
tiimer und die beiden anderen ausschlieRlich als Ferienwohnungen fiir laufend
wechselnde Belegung durch Feriengdste genutzt werden.

Diese nur als Ausnahme in Einzelfdllen mdgliche Nutzung von Ferienwohnungen
durch standig wechselnde Gaste ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
durch die Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zugunsten
des Freistaates Bayern - sog. Fremdenverkehrsdienstbarkeit - im Grundbuch
verbindlich abzusichern.

Lage und Bestand

Lage und GroBe des Baugebietes

e L T L R L R R R

Das Baugebiet "Bei den Linden" liegt im Siidosten von Seeg. Es grenzt im We-
sten und Norden an bestehende Bebauung an und ist selbst bereits groften-
teils bebaut. Im Osten wird das Gebiet von der Bahnlinie Marktoberdorf-Fis-
sen begrenzt, weiter nach Osten schlieBen ebenso wie nach Suden und Siidwe-
sten landwirtschaftlich bebaute und genutzte Fldchen an.
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2.3

2'4

2.5

Die Entfernung zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betrdgt:

Bahnhof Seeg 200 m
Sitz der Verwaltungsgemeinschaft und der Gemeindeverwaltung 300 m
Grundschule (alt) 500 m
Grundschule und Teilhauptschule I (neu) 600 m
Teilhauptschule IT im Schulverband RoRhaupten 10 km
Weiterflihrende Schulen in Flissen 15 km
und Marktoberdorf 15 km
Kindergarten 400 m
Kath. Pfarrkirche mit Pfarrzentrum 600 m
Versorgungsladen 300 m

Topographische, geologische und hydrologische Verhdltnisse

Das Baugebiet steigt nach Westen leicht an, im Slidwesten zum Senkeleweg
stirker zu einem Hohenzug, der von Seeleuten kommend hier zur Talebene ab-
fallt. Der Baugrund besteht aus spdteiszeitlichen Ablagerungen, Kies mit
Lehm vermischt und bildet im allgemeinen einen guten und sicheren Baugrund.
Im nordlichen Bereich sind moorige Ablagerungen mdglich, hier sollten vor
Bebauung Bodenuntersuchungen erfolgen.

Die Grundwasserschle ist nicht bekannt, bei der anstehenden Bodenformation
muB mit Hang- und Schichtenwasser gerechnet werden., Abdichtungen der Keller
gegen nicht driickendes Wasser, Drdanagen und Sickerpackungen werden fiir er-
forderlich gehalten.

Bestand Gebdude

Im Geltungsbereich befinden sich bereits:

1 Appartementhotel in 2 Gebduden mit 5 bzw. 3 VollgeschoBen einschlieRlich
ausgebauten Dachgeschofen mit insgesamt ca. 240 Betten

1 Eigentumswohnungsanlage mit 2 Gebduden mit je 3 GeschoBen einschlieBlich
ausgebautem Dachgeschof3, zusammen 26 Wohnungen

1 Eigentumswohnungsanlage mit 3 Gebduden wie oben und Tiefgarage, zusammen
26 Wohnungseinheiten

1 Landwirtschaftlicher Betrieb mit freistehendem Wohnhaus. Das noch stehende
alte Wohngebdude ist nach dem Baugenehmigungsbescheid abzubrechen.

1 Landwirtschaftlicher Betrieb mit Baugeschdft und freistehendem Wohnhaus
sowie Betriebsgebduden und Lagerfldchen

1 Doppelhaus mit 2 Wohnungen

6 Wohnhduser, zumeist Einfamilienhduser

Bestand Baume und Gehdlze

- - WP o S A S e W e -

Biume, die aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes zu erhalten sind,
wurden in die Bebauungsplanzeichnung eingetragen.

Immissionen

- - - -

Die Emissionen der Bahn.
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Planung

Verkehr

Bau der StraBe "Bei den Linden" als ErschlieBungsstraBe in Form einer
Schleife vor. Im vorliegenden Planentwurf endet diese StraBe mit einer Wen-
deplatte, von dort soll eine FuBwegverbindung mit der Wiesleutener StraBe
hergestellt werden. Diese ErschlieBungsform wurde gewdhlt, um unnotigen
Durchgangsverkehr zu vermeiden und der neuen Bebauung eine gewisse Eigen-
stdndigkeit zu gewdahrleisten.

In den Bebauungsplan aufgenommen wurde der endgiiltige Ausbau der Wiesleute-
ner StraBe mit einer geplanten Alleebepflanzung auf beiden StraBenseiten,
ebenso wie Sichtdreiecke bei den Einmiindungen der StraBe "Im Angerle" und
des Senkeleweges in die Wiesleutener StraBe.

Die Gemeinde Seeg stellt auf F1.Nr. 3464/3 eine gemeindeeigene Fldche als
offentlichen Parkplatz zur Verfiigung.

Bauliche Nutzung

Fir die bestehenden Bebauungen wurden Art und MaB der baulichen Nutzung ent-
sprechend dem Bestand festgelegt. Eine noch nicht bebaute Fldche (F1.Nr.
3497/11) liegt als Baullicke im Allgemeinen Wohngebiet. Die Nutzung wurde der
im Westen, Norden und Siiden anschliefenden Wohnbebauung angepafit. Ebenso
wird das Grundstiick der F1.Nr. 71 im Allgemeinen Wohngebiet fiir den Bau
eines Doppelhauses und eines Einzelhauses mit zugehdrigen Garagen vorgese-
hen., Mit diesen Festsetzungen wird ein organischer (bergang von der massier-
ten Bebauung im Siiden des Sondergebiets zur lockeren Bebauung an der Bahn-
hofstraBe erreicht. Im Siiden des Geltungsbereiches sind auf dem Grundstiick
F1.Nr. 3490 im Dorfgebiet zwei Wohngebdude als Einzelhduser mit den zuge-
hdrigen Garagen geplant, dergleichen im Nordosten des Grundstiickes F1.Nr.
3464 ein Einzelhaus mit Garage. Wegen der Bahnlinie und der topographischen
Situation kann keine weitere Bebauungim Siidosten des Baugebiets erfolgen.

Im Nordosten des Baugebiets befindet sich ein Hotelbetrieb, der auf der
Vermietung von Wohnungseigentum basiert. Die Nutzung ist durch die Ver-
pflichtung der Ejgentiimer, die Wohnungen an einen standig wechselnden Per-
sonenkreis zu vermieten, gesichert. Der Bebauungsplan unterstiitzt mit der
Festsetzung als Sondergebiet fiir Hotel die Verpflichtung zur Aufrechter-
haltung als Beherbergungsbetrieb mit Gaststatte zur Vermeidung der Nutzungs-
inderung in landesplanerisch unerwiinschte dauernd eigengenutzte Zweitwoh-
nungen.

Das Allgemeine Wohngebiet umfaBt rd. 1.9
das Dorfgebiet 1,6
Fiir das Sondergebiet sind vorgesehen 0,52 ha
StraBen, Wege und Parkplatz beanspruchen 0,8
Gesamtfldche somit 4,9

Nach abgeschlossener Bebauung befinden sich in dem Gebiet rd. 240 Hotelbet-
ten, 52 Eigentumswohnungen in den groRen Wohngebduden und rd. 27 Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie in Tandwirtschaftlichen Wohngebduden.
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Baugestaltung

Zur Erhaltung des Ortsbildes und zur Einfiigung in die Landschaft werden im
Bebauungsplan Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Sie legen u.a. Dachform,
Dachneigung, Dachfarbe, Dachvorspriinge, Firstrichtung und Hohe des Kniestok-
kes fest, Dachaufbauten werden ebenso wie negative Dacheinschnitte nicht zu-
gelassen. Das FldchenmaB von liegenden Dachfenstern ist begrenzt. Bei der
AuPengestaltung sind nur verputzte und weif gestrichene AuBenwiande zuldssig
sowie Bauteile aus Holz. AuBenwandverkleidungen sind nur als Holzschalungen
moglich., Die Verwendung von Profilgldsern und Glasbausteinen ist wegen des
fabrikmdBigen Aussehens untersagt. Entsprechend der herkommlichen ortsiibli-
chen Bauweise missen die BaukGrper der Wohngebdude in Firstrichtung minde-
stens 10 % ldnger als die Giebelseite sein. Letztere darf 14,0 m nicht iiber-
schreiten.

Ausgehend von der StraBenplanung schldgt die Gemeinde zusammen mit dem Plan-
fertiger die Hohenlage der Gebdude bezogen auf den FuBboden im ErdgeschoB
vor. Die Kreisverwaltungsbehorde priift im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
des Bebauungsplanes diese Hohen und legt sie verbindlich fest.

Als Einfriedung an offentlichen StraBen und Wegen und zu unbebaubaren Grund-
stiicken diirfen nur Holzzdune aus halbrunden Latten, maximal 90 cm hoch, ver-
wendet werden. Zwischen bebauten Grundstiicken sind auch bepflanzte Maschen-
drahtzdune zuldssig.

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplianes und um zweckmdBig gestaltete Grund-
stiicke sowie eine ordnungsgemdfe ErschlieBung zu ermdglichen, sind voraus-
sichtlich weder eine Umlegung nach §§ 45 ff. BBauG noch Grenzregelungen nach
§§ 80 ff. BBauG erforderlich. Die meisten Grundstiicke sind bebaut.

Umweltschutz und Umweltgestaltung

Verkehr

Durch das Baugebiet fiihrt keine ilbergrtliche StraBe. Bei der geringen Ver-
kehrsbelastung wird angenommen, daf die zuldssigen Planungsrichtwerte in den
jeweiligen Baugebieten nicht iiberschritten werden. Auch die Verkehrsdichte
auf der Bahnlinie Marktoberdorf-Fiissen ist gering und auf die Tagstunden
konzentriert. Zum Schutz gegen die vom Bahnbetrieb zwangslaufig ausgehenden
Emissionen werden MaBnahmen, z. B. Orientierung der Ruherdume (Schlaf- und
Kinderzimmer) nach Westen, empfohlen. Auch kidnnen MaBnahmen des aktiven
Schallschutzes, z. B. schallhemmende Tiir- und Fensterkonstruktionen auf den
der Bahnlinie zugewandten Seiten, erforderlich werden.

Gewerbe und Landwirtschaft

. - " > o - - - - -

Im Baugebiet befindet sich ein Hotelbetrieb. Die Nutzung iiberschreitet nicht
zuldssige Immissionshdchstwerte,

Im Sliden des Baugebiets liegen zwei landwirtschaftliche Betriebe, im Slidwe-
sten auBerhalb des Geltungsbereichs weitere landwirtschaftliche Anwesen. Von
diesen ausgehende Ldrm- und Geruchsbeldstigungen sind ebenso unvermeidbar
wie die bei der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen um das Bau-
gebiet auftretenden Immissionen. Sie miissen geduldet werden.
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Im Sliden des Baugebiets ist noch innerhalb eines landwirtschaftlichen Be-
triebes ein Baugeschdft eingerichtet. Da es nur Ortliche Bedeutung hat, ist
auch hier nicht mit Immissionen zu rechnen, die die in einem Dorfgebiet zu-
ldssigen Werte iibersteigen.

Grinordnung

. -

Das Gebiet ist weitgehend bebaut. Griinordnerische MaBnahmen im Bebauungsplan
beschrdnken sich deshalb auf die Erhaltung des wesentlichen Baumbestandes
und auf die Festsetzung von Baumanpflanzungen entlang der "Wiesleutener
StraBe" und der StraBe "Bei den Linden" einschlieBlich des Verbindungsweges.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Ostallgau zur Deponie
Fiissen. Fiir Bauschutt und Baugrubenaushub ist eine Grtliche Deponie in
Rennbothen genehmigt.

ErschlieBung

StraBen und Wege

- " o -

Das Baugebiet ist iliber die Wiesleutener StraBe und liber den Senkeleweg an
das ortliche und iberdrtliche Verkehrsnetz mit der Bahnhofstrafe bzw. der
HauptstraBe (St 2008) angeschlossen. Sowohl Wiesleutener StraBe als auch die
StraBe "Bei den Linden" dienen der ErschlieBung des Baugebiets und bediirfen
des endgiiltigen Ausbaus bzw. beim Siidteil der StraBe "Bei den Linden" mit
Wendeplatz sowie der Wegeverbindung zur Wiesleutener Strafe des Neubaus.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist gesichert durch AnschluB an die zentrale gemeindli-
che Wasserversorgung. Der Anschluf ist sofort moglich.

Abwasserbeseitigung

- - o - . -

Sowohl die Wiesleutener StraBe als auch die StraBe "Bei den Linden" ist ka-
nalisiert. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem zur bestehenden
Kldranlage der Gemeinde.

Stromversorgung

. . -

Das Baugebiet wird vom Elekirizitdtswerk Reutte, Betriebsstelle Fissen, mit
Strom beliefert. Der StromanschluB ist nach Verlangerung der bestehenden Ka-
bel auch fir die noch unbebauten Grundstiicke moglich.

ErschlieBungstrdager

Die ErschlieBung erfolgt durch die Gemeinde Seeg mit Ausnahme der Stromver-
sorgung.



7. Oberschldgig ermittelte Kosten

7.1 Flr StraPBen und Wege

Grunderwerd fir restliche Verkehrsfldchen

rd. 2 000 m2/20,-- DM 40 000,-- DM

Herstellungskosten -

rd. 1 000 mz/150,-- DM 150 000,-- DM

Gehsteige

rd. 700 m/300,-- DM 210 000,-- DM
400 000,-~ DM

ErschlieBungsbeitrdge 1t. Satzung

90 v.H. aus 400 000,-- DM 360 000,-- DM

Gemeindeanteil

10 v.H. aus 400 000,-- DM 40 000,-- DM

7.2 Fiir die Wasserversorgung

- o S W S T N R O S o

Restliche Hauptleitungen

120 m/200,-- DM 24 000,-- DM
ErschlieBungsbeitrag 1t. Satzung fur

die noch nicht bebauten Grundstiicke

ca. 6 000 m* umbauter Raum/2,-- DM 12 0060,-- DM
Gemeindeanteil
24 000,-- DM - 12 000,-- DM 12 000,-~- DM

7.3 Fiir die Abwasserbeseitigung

. " D P . Gu . -

Die Kandle sind bereits hergestellt.

ErschlieBungsbeitrag 1t. Satzung fur

die noch nicht bebauten Grundsticke

6 000 m® umbauter Raum/7,-- DM 42 000,-- DM

7.4 Kostenanteile der Gemeinde

fiir StraBen und Wege 40 000,-- DM
fur die Wasserversorgung 12 000,-- DM
fiir die Abwasserbeseitigung -y-=- DM

7.5 Finanzierung

- - -

Die Finanzierung der Gemeindeanteile erfolgt lber die Vermdgenshaushalte der
Gemeinde Seeg ab 1985.

8. Karten

Als Kartenunterlagen fiir die Bebauungsplanzeichnung diente die Ortskarte
Seeg des Vermessungsamtes Marktoberdorf. Da sie z.T. aus VergroBerungen aus
der Flurkarte 1 : 5 000 hergestellt ist, sind MaBabweichungen moglich.



9. Sicherung der Planung

Zur Sicherung der Planung hat die Gemeinde Seeg eine Satzung iiber eine Ver-
anderungssperre fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 6 "Bei den Linden"
erlassen. Die rechtsaufsichtliche Genehmigung der Satzung wurde vom Land-
ratsamt Ostallgdu am 24.08.1984, Az. 501/Ze-610-7 erteilt. Sie trat mit ih-
rer Rekanntmachung am 03.09.1984 in Kraft. \

10. Verfahren

AufstellungsbeschluB des Bebauungsplans 28,05.1984
Bekanntmachung nach § 2 Abs. 1 BBauG 08.06.1984
Beteiligung der Trdger offentlicher Belange 05.03.1987

und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 5
und Abs. 4 BBauG

Biirgerbeteiligung gem., § 2 a Abs. 2 BBauG 14.04,1987
Behandlung der Stellungnahmen der Trdger 22.06,1987
offentlicher Belange

Billigung des Entwurfs des Bebauungsplanes, 27.07.1987

Textteil und Begriindung i. d. F. vom 27.07.
1987 und AuslegungsbeschluB nach § 3 Abs. 2 BauGB
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 10.08.1987 bis 11.09.1987

Behandlung der Bedenken und Anregungen 28.09.1987
Satzungsbeschluf 28.09.1987
Seeg, 28.09.1987 Marktoberdorf, 28.09.1987
GEMEINDE SEEG LANDRATSAMT OSTALLGAU

Kreisplanungsstelle
I. A.

- e Al

Rinderle, 1. Bilirgermeister Hohenad]




