GEMEINDE SEEG
Landkreis Ostallgdu

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Seeg flir das Gebiet "Am alten Sport-
platz" in der Fassung vom 28.09.1987. ,

Die Grenze des Geitungsbereiches des Bebauungspianes vertauft im Osten ent-
lang der westlichen Grenze der Grundstiicke westlich der Hitzlerieder StraPe,
umschlieRt die Einmindung des Weges im "Am Karpf" in die Hitzlerieder Strafe
und das siidlich davon gelegene Grundstiick, erfaBt entlang der StraRe "Am
Karpf" das ostliche bebaute Grundstiick F1.Nr. 83/17 und einen 3 m bhreiten
Grinstreifen und verlduft dann in siidlicher Richtung entlang der Grenze des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 5 im Gebiet der "HauptstraBe".

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Grundstiicke bzw. Teilfla-
chen aus den Grundstiicken F1.Nen, 182/7, 180, 178, 83/25, 83/14, 83/6, 83/5
{Am Karpf), 83/18, 83/17, 83/7, 83, 83/24, 83/23, 83/22, 83/19 (Am Karpf)
der Gemarkung Seed. '

Entwurfsverfasser: Landratsamt Ostallgau
Kreisplanungsstelle
Schwabenstrafe 11
8952 Marktoberdorf

1. P?anungSrecht]iche Voraussetzungen

1.1 Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Seeg besitzt einen Flachennutzungsplan, genehmigt von der
Regierung von Schwaben mit RE vom 31,10.1968, Nr. XX 1195/68. Die Uber-
arbeitung dieses Fldchennutzungsplanes wurde durch die Eingemeindung
der Gemeinde Enzenstetten und durch inzwischen eingetretene neue Ent-
wicklungen erforderlich. Die Gemeinde Seeg hat deshalb am 25.02.1977
beschlossen, den Flichennutzungsplan zu liberarbeiten und 1979 die Orts-
planungsstelle bei der Regierung von Schwaben mit der Ausarbeitung be-
auftragt. Eine erste Beteiligung der Trdger offentlicher Belange er-
folgte im Friihjahr 1980. Ferner wurde die Gesellschaft fir Landeskultur
GmbH mit der Ausarbeitung eines Landschaftsplanes beauftragt. Die Be-
standsaufnahme lag im Dezember 1981 der Gemeinde vor. Diese fiihrte am
21.02.1986 die vorgezogene Biirgerbeteiliqung nach § 2 a Abs. 2 BBauG
durch.

Im noch giiltigen Fldchennutzungsplan ist die zur Bebauung vorgesehene
Fldche als Erweiterungsfldche des Turn- und Spielplatzes, von Alten-
heim, Haushaltungsschule und Kindergarten eingetragen. Der Bedarf fir
diese groRe Gemeinschaftsfldche ist mittlerweile nicht mehr vorhanden.
Diese Sportanlagen wurden mittlerweile groBziigig an anderer Stelle im
Gemeindegebiet errichtet. Der neue Fldchennutzungsplanentwurf sieht nun
an deren Stelle ein Wohngebiet vor. Da die Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes das gesamte neue Gemeindegebiet nach der
Gebietsreform umfaft, wird aus zeitlichen Grinden nur fir das
betreffende Baugebiet ejne Flachennutzungsplandnderung parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes "Am alten Sportplatz" durchgefiihrt.
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Bebauungsplan

Der entwurf des Bebauungsplanes kann nicht als aus dem noch giiltigen
Fldchennutzungsplan entwickelt angesehen werden., Deshalb ist fiir das
Gebiet des Geltungsbereiches eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB notwendig.

Regionaipian

Die Gemeinde Seeg ist als Kleinzentrum eingestuft. Trotz Ausweisung
groBerer Baufldchen im Raum zwischen Seeg und Hitzleried konnte der
Baulandbedarf der einheimischen Bevdlkerung bisher nicht ausreichend
gedeckt werden, Der zentrale Ort Seeg soll zur Erfiillung seiner zentra-
Ten Versorgungsaufgaben bevorzugt entwickelt werden. Die Einwohnerzahl
im Versorgungs- und Siedlungskern Tiegt unter dem Schwellenwert von
1.000. Die Planung dient der Auffiillung des Schwellenwertes, der eine
bessere Auslastungsvoraussetzung fiir Einrichtungen der Grundversorgung
bietet.

Um der Nachfrage nach Zweitwohnungen vorzubeugen, werden die neuen Bau-
fldchen fiir Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen festgesetzt
(§ 9 Abs. 1 (6) BauGB). Bestehende Wohngebdude diirfen hdchstens 3 Woh-
nungen aufweisen. Die Gemeinde Seeg unterliegt aufgrund seiner Lage im
Fremdenverkehrsbereich starken, von auBen kommendem Siedlungsdruck. Da-
durch wird die Siedlungstdtigkeit fiir die einheimische Bevdlkerung we-
gen der Verknappung der Baugrundstiicke beeintrdachtigt. Da an den Sied-
Tungskernen - wie Seeg - ohne planungsrechtliche Regelungen keine neuen
Wohnmoglichkeiten fiir die einheimische Bevidlkerung geschaffen werden
konnen, werden die umliegenden kleineren Orte und Weiler Ansatzpunkte
fir neue Siedlungen, was eine weitere unerwlinschte Zersiedelung der
Landschaft ergibt.

Zur Forderung des Fremdenverkehrs sind als Ausnahme auch drej Wohnungen
zuldssig, wenn nachweislich auf Dauer sichergestellt ist, daB davon
eine Wohnung vom Eigentiimer und die beiden anderen ausschlieBlich als
Ferienwohnungen fiir Taufend wechselnde Belegung durch Feriengdste ge-
nutzt werden. :

Die als Ausnahme nur in Einzelfdllen mdgliche Nutzung von Ferienwoh-
nungen durch stdandig wechselnde Gdste ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens durch die Eintragung einer beschrankten personlichen
Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern - sog. Fremdenverkehrs-
dienstbarkeit - im Grundbuch verbindlich abzusichern.

Lage und Bestand

Lage und GroRe des Baugebietes

Das Baugebiet "Am alten Sportplatz" liegt am norddstlichen Ende des
Dorfbereiches von Seeg und grenzt im Westen, Siiden und Osten an be-
stehende Bebauung. Im Norden schliet landwirtschaftliches Griinland an.
Die Bebauung im Westen entlang der HauptstraBe entspricht einer Nutzung
als Dorfgebiet (MD), die Nutzung im Siiden und Westen eher einem Allge-
meinen Wohngebiet (WA).

Die GroBe des Planungsbereichs ist 1,95 ha.

Die Entfernungen zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betragen:
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3.
3.1

Bahnhof Seeg ‘ 300 m
Sitz der Verwaltungsgemeinschaft und Gemeindeverwaltung 300 m
Grundschule (alt) 400 m
Grundschule und Teilhauptschule I (neu) 400 m
Teilhauptschule II im Schulverband RoBhaupten 10 km
Weiterfuhrende Schulen in Fiissen 15 km
und Marktoberdorf 15 K
Kindergarten 100 m
Kath. Pfarrkirche mit Pfarrzentrum 500 m
Versorgungsldden 100 m

Topographische, geologische und hydrologische Verhdltnisse

Der GroBteil des Baugebietes liegt im West- und Siidbereich auf einer
ca. 4 - 6 m nach Osten geneigten Terrasse. Weiter norddstlich fillt das
Geldnde steil ab (ca. 7 m) bis zur StraBe "Am Karpf". Der Baugrund be-
steht aus spdteiszeitlichen Ablagerungen, Kies mit Lehm vermischt, so
daB noch ein sicherer Baugrund gegeben sein diirfte. Bodenuntersuchungen
- auch in Hinsicht auf Hang- und Schichtenwasser - erscheinen vor Be-
bauung dringend angebracht. Die Grundwassersohle ist nicht bekannt.
WasserhaltungsmaBnahmen und Abdichtungen der Keller gegen nicht
driickendes bzw. driickendes Wasser, Drdnagen und Sickerpackungen konnen
erforderlich werden.

Bestand Gebdude

Im Geltungsbereich befinden sich bereits:

4 Wohnhduser mit 2 Vollgeschossen, 1 Wohnhaus mit 1 VollgeschoB samt
Garagen und zum Teil ausgebauten Dach- und Kellerriumen.

Bestand Bdume und Gehdlze

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

Planung

Verkehr

Die StraBe auf der Hochfldche soll mit Anbindung an die gut iibersehbare
HauptstraBe als StichstraBe bis zu einer Wendeschleife (¢ 17 m) gefiihrt
werden. Der Regelquerschnitt setzt sich zusammen aus 1 m offentlichen
Grinstreifen, 4,75 m Fahrbahn und nochmals 1,25 m offentlichen Griin
(Schneeablage), insgesamt also 7 m. Die Fahrbahn soll - soweit moglich
- ein Dachprofil mit beidseitiger zwei- bzw. dreizeiliger Granitstein-
rinne erhalten, um einer Vereisung im Winter entgegenzuwirken. Die pri-
vaten Stellpldtze sind grundsdtzlich auf den Grundstiicken unterzubrin-
gen. Die Eingangsbereiche sind deshalb groBziigig und jederzeit zugdng-
1ich zu halten. Die Zufahrten werden zwischen Fahrbahn und Privatgrund-
stick aus Griinden eines ansprechenden, einheitlichen StraRenbildes mit
GranitgroBsteinpflaster belegt. Ober 2 FuB- und Radwege (2,50 bzw.160 m
breit mit beidseitigem Schotterrasen, der notfalls auch befahren werden
kann) ist dieser StraBenraum an das Ortszentrum (BahnhofstraBe/Haupt-
straBe) bzw. den ostlichen Ortsbereich (Hitzlerieder StraRe/Schule) an-
gebunden,



3.2

3.3

Die weiter nordostlich gelegene StraBe "Am Karpf" bindet an die Haupt-
straBe (St 2008) und die Hitzlerieder StraBe an. Der Regelquerschnitt
mit 1 - 4,75 - 1,25 m entspricht dem der héherliegenden StraBe. Die
Fahrbahn "Am Karpf" erhdlt von der StaatsstraBe bis zur dstlichen
Grundsticksgrenze der F1.Nr. 83/8 eine Breite von 5 m.

Die bewegte FUhrung der StraBe soll in Verbindung mit GroRgriin,of fenen
noroere1cnen, Gebdudesteiiung, Querschnitisreduzierung und Mischnutzung
eine geschwindigkeitshemmende Wirkung erzielen und die Annahme des
StraBenraumes als Aufenthaltszone unterstiitzen. AuBerdem soll durch
entsprechende MaBnahmen die Strafe "Am Karpf" vor Durchgangsverkehr
geschiitzt werden (Einengen der Fahrbahn, verkehrsregelnde MaBnahmen).

Bauliche Nutzung

Die bestehenden Bauten genieBen Bestandsschutz. Fir sie wurden Art und
MaB der baulichen Nutzung entsprechend dem Bestand festgelegt (WA, I,
11, GRZ 0,2, GFZ 0,3). Die geplante Bebauung an der StichstraBe besteht
aus 1 VollgeschoB mit ausbaubarem Dach- und KellergeschoB, diese jedoch
nicht als Vollgeschosse ausgebildet, um eine bestmogliche Einfiigung in
die Hangsituation zu gewdhrleisten. Dies gilt auch fiir die beiden ge-
planten Gebdude an der StraBe "Am Karpf", die auBerdem das westlich von
ihnen gelegene zweigeschossige Gebdude einbinden sollen.

Das gesamte Gebiet ist als Allgemeines Wohngebiet WA gepiant, da in der
Umgebung zum Teil gemischte Nutzungen vorhanden sind. Gewisse Immis-
sionen sind deshalb nicht auszuschlieBen.

Andererseits soll der Erhalt dieser dorfgemd@Ben Mischnutzung nicht
gefahrdet werden,

Das Gebiet umfaRt:

Allgemeines Wohngebiet WA 1,51 ha
StraBen und Wege mit offentlichem Begleitgriin 0,38 ha
offentliche Griinfldchen : 0,03 ha
private Griinflachen 0,03 ha

1,95 ha

Baugestaltung

Die Bebauung wird nach dem Geldande ausgerichtet, die BaukOrper mit

der Traufseite parallel zum Hang gestellt, Zur Erhaltung des Ortsbildes
und zur harmonischen Einfiigung in die Landschaft werden im Bebauungs-
plan Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Sie legen u. a. Dachform,
Dachneigung, Dachfarbe, Dachvorspringe, Firstrichtung und Hohe des
Kniestockes fest. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zuge-
lassen, das Fldchenma von liegenden Dachfenstern ist begrenzt, Erker-
anbauten sollen nicht im StraBenraum erscheinen. Bei der AuBengestal-
tung sind weiBe, glatt verriebene Putzfassaden erwiinscht, Verkleidungen
und sonstige Konstruktionen wie z. B. Wintergarten, Fenster, Tiren etc.
sind lediglich in Holz zugelassen., Ausnahmsweise sind auch Bauten ganz
aus Holz mdglich.

Un ein dem dorflichen Charakter angemessenes Erscheinungsbild zu ge-
wdhrleisten, soll die Giebelbreite der Wohngebdude 11,50 m nicht iber-
schreiten und die Traufseite muf mind. 10 % 1anger a]s die Giebelseite
geplant werden,



5.1

5.2

5.3
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Ausgehend von der StraBenpianung schldgt die Gemeinde zusammen mit dem
Planfertiger die Hohenlage der Gebdude vor. Die Kreisverwaltungsbehorde
priift im Rahmen des Genehmigungsverfahrens diese Hohen und legt sie
verbindlich fest.

Als Einfriedungen an dffentlichen StraBen und Wegen diirfen nur bis

0,90 m hohe Holzzdune ohne Sockel angebracht werden. Die Anschlisse an
StraBe und Nachbargrundstiicke und unumgdngliche Geldndeverdnderungen
sollen durch harmonische, mit Rasen beyriinte Bodenmodellierungen, nicht
durch Stiitzmauern, hergestellt werden. ‘

Bodenordnende MaBnahmen

Da ein GroRteil der Baugrundstiicke im Besitz der Gemeinde ist, er-
scheint eine geordnete und zweckmaBige Gestaltung beziiglich Grund-
stiickszuschnitts und ErschlieBung gesichert. Eine Umlegung nach §§ 45
ff BBauG oder grenzregelnde MaBnahmen nach §§ 80 ff BBauG sind voraus-
sichtlich nicht erforderlich.

Umweltschutz und Umweltgestaltung

Verkehr

Fiir das Allgemeine Wohngebiet sind nur reine Anliegerstrafen ohne
Durchgangsverkehr vorgesehen. Die HauptstraBe (St 2008) hat ca. 100 m
Abstand mit dazwischenliegender cffener Bebauung. Auch die Bahnhofs-
und Hitzlerijeder StraBe lassen aufgrund des Abstandes, des niederen
Verkehrsaufkommens und der bebauten Zwischenzone keine unzuldssigen

Larmpegeliiberschreitungen erwarten.

Gewerbe und Landwirtschaft

Im Bereich zwischen Baugebiet und HauptstraBe bzw. BahnhofstraBe be-
finden sich Mischnutzungen (MD) wie Landwirtschaft, Altenheim mit klei-
ner Turnhalle, Zimmerei, Cafe und Kleingewerbe. An der Hitzlerieder
StraRe liegen hauptsdchlich Wohnbauten mit ihren Nebengebduden. Immis-
sionen aus der Umgebung sind also nicht auszuschlieBen. Da die Nutzun=-
gen jedoch nur drtliche Bedeutung haben, ist von Immissionswerten aus-
zugehen, die den zuldssigen Pegel im betreffenden Gebiet nicht Uber-
schreiten.

Die Freifliche des alten Sportplatzes zwischen Baugebiet und Altenheim
soll als griine Parkanlage fiir die Bewohner des Altenheimes umgestaltet
werden.

Von der landwirtschaftlichen Nutzung, die im Norden an das Planungsge-
biet angrenzt, kdnnen ebenfalls Emissionen ausgehen, Diese miissen, SO~
weit es sich um eine ordnungsgemdBe, landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tungsform handelt, als gegeben hingenommen werden,

Griinordnung

Um eine harmonische Einbindung in die Landschaft sicherzustellen, sind
folgende GriinordnungsmaBnahmen vorgesehen:

Baum- und Strauchpflanzung entlang der Hangkante, Obstgarten im flache-
ren Bereich, Hausbdume, StraBenbegleitgrin, Bodenmodellierung statt
Boschungsmauern, Ortsrandbegrinung, Geringhalten der Bodenversiegelung,
ortsiibliche Pflanzarten und Materialen, usw. Auf der Nordseite ist ein
3 m breiter Grinstreifen mit Bepflanzung auf Privatgrund geplant.
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Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung iibernimmt der Landkreis Ostallgdu. Flir Bauschutt

und Baugrubenaushub steht eine &rtliche Deponie in Rennbothen zur Ver-
fligung.

Erschliefung

StraBen und Wege

Beide AnliegerstraBen sind als StichstraBen ausgebildet und binden

an die St 2008 im Ortsbereich an. FuP- und Radwege filihren zu den ubri-
gen OrtsstraBen. Die StraBe "Am Karpf" besteht bisher als bekiester
Feldweg mit Zufahrtsmoglichkeit zum Bauernhof im Norden und den anlie-
genden Wohnbauten in Richtung Hitzlerieder Strafe. Die hohergelegene
StraBe ist im Zufahrtsbereich des Altenheimes (F1.Nr. 83/10) bereits
asphaltiert. ‘

Die StraBe "Am Karpf" erhdlt von der StaatsstraBe bis zur Ostlichen
Grundstlicksgrenze der F1.Nr. 83/8 eine Breite von 5,00 m, der Rest der
StraBe bis zur Einmiindung in die Hitzlerieder StraBe eine Breite von
4,75 m.

Die obere StraRe in das geplante Baugebiet erhdlt eine Breite von 4,75
m, wobei unter der Breite die Teerbahn und beiderseits je ein Randstein
der Hornburger Kante zu verstehen ist.

Dje Breite des FuRBweges zur StraBe "Am Karpf" soll 1,60 m betragen,
wahrend der FuB- und Radweg von der Wendeplatte zur Bahnhofstrafe eine
Breite von 2,50 m erhdlt. AuBerdem ist durch entsprechende MaBnahmerr
die StraRe "Am Karpf" vor Durchgangsverkehr zu schiitzen (evtl. Einengen
der Fahrbahnd oder/und Verkehrszeichen).

Wasserversorgung

Die Sicherung der Wasserversorgung geschieht durch AnschluB an die
zentrale gemeindliche Wasserversorgung, an die sofort angeschlossen
werden kann.

Abwasserbeseitigung

Die Planung zur Entwdsserung des Baugebietes erfolgt gemeinsam mit

der StraBenplanung. Fiir das Schmutzwasser und den dffentlichen Bereich
ist ein Mischsystem mit Ableitung zur bestehenden gemeindlichen
Kldranlage vorgesehen. Das Oberfldchenwasser muf auf dem jeweiligen
Grundstiick versjckert werden. Die Bodenversiegelung ist deshalb so
gering wie moglich zu halten, groBere wasserundurchldssige Fldchen

sind (auch im Zufahrtsbereich) zu vermeiden.

Die Abfiihrung der Abwdsser und die Sanierung der Regeniiberldufe ist
derzeit in Planung und erfolgt in Abstimmung mit dem Wasserwirtschafts-
amt.,

Stromversorgung

Das Baugebiet wird vom Elektrizitatswerk Reutte, Betriebsstelle Fiissen,
mit Strom beliefert. Der StromanschluB erfolgt liber KabelanschluB.
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ErschlieBungstrdger

ErschlieBungstrdger ist die Gemeinde Seeg mit Ausnahme der Stromversor-

gung.

(Oberschidgig ermittelte Kosten

Fiir StraBen und Wege
Grunderwerb fir Verkehrsflachen
ca. 2 600 m2/20,~-- DM

Herstellungskosten

ca. 2 600 m2/150,-- DM
Ersch]ieBungsbeitrag'1t. Satzung
90 Vo H. aUS 4420000,"“ DM

Gemeindeanteil 1t. Satzung
10 v, H. aus 442.000,-~- DM

Fiir die Wasserversorgung
Herstellungskosten

ca. 210 laufende m/200,-- DM

ErschlieBungsbeitrag 1t. Satzung:
ca. 3 360 m? tatsdchliche GeschoBfldche/4,50 DM
ca. 8 400 m? Grundstiicksfldche/1,90 DM

Gemeindeanteil
42.000,-- DM - 31.080,-- DM
Fiir die Abwasserbeseitigung

Herstellungskosten
ca. 450 laufende m/200,-- DM

ErschlieBungsbeitrag 1t. Satzung:

ca. 3 360 m? tatsachliche GeschoRfldche/12,-- DM
ca. 8 400 m? Grundstiicksflache/5,20 DM

Gemeindeanteil

90.000,-- DM - 84,000,-- DM
Offentliche Griinfldchen
Grunderwerb 1 400'm2/20,-~ DM
Herstellungskosten

Kinderspielplatz (Herrichtung und Ausstattung)
Bepflanzung

52.000,-- DM
390.000,-- DM
1472.000,-- DM
397.800,-- DM
4.420,-- DM
42.000,-- DM
15.120,-- DM
15.960,-- DM
31.080,-- DM
10.920,-- DM
90.000,-- DM
40,320,-- DM
43.680,-- DM
84.000,-- DM
6.000,-- DM
28.000,-- DM
5.000,-- DM
15.000, -~ DM

48.000,-- DM



ErschlieBungsbeitrag 1t. Satzung:
90 v. H. aus 48.000,-- DM 43.200,-- DM

Gemeindeanteil 1t. Satzung ' ‘
10 v. H. aus 48.000,-- DM 4,800,-- DM

7.5 Der Gemeinde entstehen durch die vorgesehenen
stddtebaulichen MaBnahmen voraussichtlich Kosten fiir:

StraBen und Wegebau ‘ 44,200,-- DM
Wasserversorgung - 10.920,-- DM
Abwasserbeseitigung 6.000,-- DM
Offentliche Griinflachen 4,.,800,-- DM
65.920,-- DM

8. Karten

Die vom Vermessungsamt Marktoberdorf zur Verfiigung gestellten Karten
setzen sich aus der Ortsvermessung M1 : 1 000 und aus der VergroBerung
aus der Flurkarte M1 : 5 000.zusammen.

9. Verfahren

AufsteliungsbeschluB 27.10,1986
Bekanntmachung des Aufstellingsbeschlusses 31.10.1986
Biirgerbeteiligung gemaB § 2 a Abs. 2 BBauG 26.03.1987
Beteiligung der Trdger o0ffentl. Belange und der

Nachbargemeinden gemdB § 2 Abs. 5 und Abs. 4 BBauG 22.04,1987
Behandlung der Stellungnahmen der Trdger offentl.

Belange : 22.06.1987

Billigung des Entwurfs des Bebauungsplanes, Textteil
und Begriindung i.d.F. vom 27.07.1987 und Auslegungs-

beschluB nach § 3 Abs. 2 BauGB 27.07.1987
Auslegung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB vom 10.08.1987
bis 11.09.1987
SatzungsbeschluB 28.09.1987
Seeqg, 28.09.1987 Marktoberdorf, 28.09.1987
GEMEINDE SEEG LANDRATSAMT OSTALLGAU
- Kreisplanungsstelle -
I. A.

gl

Rinder]e, 1. Biirgermeister Hohenad1



