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1    Rechtsgrundlagen  

    

1.1  Baugesetzbuch   (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
03.11.2017 (BGBl. I S.  3634), zuletzt geändert durch 
Gesetz vom 22.12.2025 (BGBl. 2025  I Nr. 348 ) 

    

1.2  Baunutzungsverord-
nung 

 (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
21.11.2017 (BGBl. I S.  3786), zuletzt geändert durch 
Gesetz vom 03.07.2023  (BGBI. 2023  I Nr. 176) 

    

1.3  Planzeichenverord-
nung 

 (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBl.  I 1991 
S. 58), zuletzt geändert durch Gesetz vom 
12.08.2025  (BGBI. 2025  I Nr. 189); die im nachfolgen-
den Text zitierten Nummern beziehen sich auf den 
Anhang zur PlanZV  

    

1.4  Bayerische  
Bauordnung  

 (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
14.08.2007 (GVBl. S.  588), zuletzt geändert durch 
Gesetz vom 23.12.2025 (GVBl. S. 657), durch Gesetz 
vom 23.12.2025 (GVBl. S. 667) und durch Gesetz 
vom 23.12.2025 (GVBl. S. 699)  

    

1.5  Gemeindeordnung 
für den Freistaat 
Bayern  

 (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
22.08.1998 (GVBl. S.  796), zuletzt geändert durch 
Gesetz vom 23.12.2025 (GVBl. S. 637) 

    

1.6  Bundesnaturschutz-
gesetz  

 (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBl. I 
S. 2542), zuletzt geändert durch Gesetz vom 
23.10.2024  (BGBl. 2024  I Nr. 323 ) 

    

1.7  Bayerisches  
Naturschutzgesetz  

 (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBl. S.  82), zuletzt 
geändert durch Gesetz  vom 25.07.2025  (GVBl. 
S. 254 ) 

    

1.8  Bundes - Immissions-
schutzgesetz  

 (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
17.05.2013 (BGBl. I S.  1274), zuletzt geändert durch 
Gesetz vom 22.12.2025  (BGBI. 2025  I Nr. 348 ) 
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2    Planungsrechtliche Festsetzungen  (PF) mit Zei-

chenerklärung  

    

2.1   

 

 

 

 Allgemeines Wohngebiet  (zulässige Art der bauli-
chen Nutzung)  

Zulässig sind:  

- Wohngebäude  

- die der Versorgung des Gebiets dienende n Läden, 
Schank-  und Speisewirtschaften sowie nicht stö-
rende Handwerksbetriebe   

- Anlagen für soziale  und gesundheitliche Zwecke  

Wohngebäude  sind ausschließlich mit Wohnungen 
zum Dauerwohnen für Personen, die auf Dauer den 
Schwerpunkt der Lebensbeziehungen in der Ge-
meinde  Seeg haben, zulässig. Eine dauerwohnliche 
Nutzung liegt vor, wenn mindestens einer der Be-
wohner der Wohnung dort zulässigerweise seine 
Hauptwohnung im Sinne von §  21 Abs.  2 in Verbin-
dung mit §  22 Bundesmeldegesetz begründet hat.  

Folgende Nutzungen, die gem. §  4 Abs.  2 BauNVO 
allgemein zulässig wären, sind nur ausnahmsweise 
zulässig (§  1 Abs. 5 BauNVO):  

- Anlagen für kirchliche, kulturelle und sportliche 
Zwecke  

Ausnahmsweise zulässig sind:  

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes  

- sonstige nicht störende Gewerbebetriebe  

Folgende Nutzungen, die gem. §  4 Abs.  3 BauNVO 
ausnahmsweise zugelassen werden könnten, wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§  1 
Abs. 6 BauNVO):  

- Anlagen für Verwaltungen  

- Gartenbaubetriebe  

- Tankstellen  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 1 BauGB; § 1 Abs. 5 BauNVO; §  1 Abs. 6 
BauNVO BauNVO; § 4 BauNVO; Nr.  1.1.3. PlanZV; 
siehe Planzeichnung)  

 
  

WA 
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2.2     Mischgebiet  (zulässige Art der baulichen Nutzung)  

Zulässig sind:  

- Wohngebäude  

- Geschäfts -  und Bürogebäude  

- sonstige Gewerbebetriebe  

- Gartenbaubetriebe  

Wohngebäude  sind ausschließlich mit Wohnungen 
zum Dauerwohnen für Personen, die auf Dauer den 
Schwerpunkt der Lebensbeziehungen in der Ge-
meinde  Seeg haben, zulässig. Eine dauerwohnliche 
Nutzung liegt vor, wenn mindestens einer der Be-
wohner der Wohnung dort zulässigerweise seine 
Hauptwohnung im Sinne von §  21 Abs.  2 in Verbin-
dung mit §  22 Bundesmeldegesetz begründet hat.  

Folgende Nutzungen, die gem. §  6 Abs.  2 BauNVO 
allgemein zulässig wären, sind nur ausnahmsweise 
zulässig (§  1 Abs. 5 BauNVO):  

- Anlagen für soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke  

Folgende Nutzungen, die gem. §  6 Abs.  2 BauNVO 
allgemein zuläss ig wären, sind nicht zulässig (§  1 
Abs. 5 BauNVO):  

- Einzelhandelsbetriebe , Schank-  und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes  

- Anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche  und 
kulturelle  Zwecke  

- Tankstellen  

- Vergnügungsstätten im Sinne des §  4a Abs.  3 Nr.  2 
in den Teilen des Gebiets, die überwiegend durch 
gewerbliche Nutzungen geprägt sind  

Folgende Nutzungen, die gem. §  6 Abs.  3 BauNVO 
ausnahmsweise zugelassen werden könnten, wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§  1 
Abs. 6 BauNVO):  

- Vergnügungsstätten im Sinne des §  4a Abs. 3 Nr.  2 
außerhalb der in Absatz  2 Nr.  8 bezeichneten Teile 
des Gebiets  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 1 BauGB; § 1 Abs. 5 BauNVO; §  1 Abs. 6 
BauNVO; § 6 BauNVO; Nr.  1.2.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

 

MI 
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2.3     Gewerbegebiet mit eingeschränkten Emissionen  
(zulässige Art der baulichen Nutzung) ; es dient  vor-
wiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben, 
die das Wohnen nicht wesentlich stören.  

Zulässig sind:  

- Gewerbebetriebe aller Art  einschließlich Anlagen 
zur Erzeugung von Strom oder Wärme aus solarer 
Strahlungsenergie oder Windenergie,  Lagerhäu-
ser, Lagerplätze und öffentliche Betriebe  

- Geschäfts - , Büro-  und Verwaltungsgebäude  

Folgende Nutzungen, die gem. §  8 Abs.  2 BauNVO 
allgemein zulässig wären, sind nur ausnahmsweise 
zulässig (§  1 Abs. 5 BauNVO):  

- Tankstellen  

- Anlagen für sportliche Zwecke  

Folgende Nutzungen, die gem. §  8 Abs.  3 BauNVO 
ausnahmsweise zugelassen werden könnten, wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§  1 
Abs. 6 BauNVO):  

- Wohnungen für Aufsichts -  und Bereitschaftsper-
sonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm 
gegenüber in Grundfläche und Baumasse unter-
geordnet sind  

- Vergnügungsstätten  

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §  8 Abs.  2 Nr.  1 
BauNVO sind nicht zulässig. Unabhängig hiervon ist 
Einzelhandel von Handwerksbetrieben zulässig, so-
weit das angebotene Sortiment aus eigener Herstel-
lung stammt, im Wege der handwerklichen Leistun-
gen verbraucht, eingebaut oder auf andere Weise 
weiterverar beitet wird und soweit die Einzelhandels-
nutzung der übrigen betrieblichen Nutzung unterge-
ordnet bleibt. (§  1 Abs. 5 und 9 BauNVO).  

Werbeanlagen, die nicht an der Stätte der Leistung 
errichtet werden und somit eine eigenständige ge-
werbliche Hauptnutzung im Sinne des §  8 Abs.  2 
Nr. 1 BauNVO darstellen, sind nicht zulässig (§  1 
Abs. 9 BauNVO). 

(§ 9 Abs.  1 Nr. 1 BauGB; § 8 BauNVO; Nr.  1.3.1. PlanZV; 
siehe Planzeichnung)  

 

GEe 
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2.4   Emissionskontin-
gente  

 Innerhalb des  eingeschränkten  Gewerbegebietes 
sind nur solche Vorhaben (Anlagen und Betriebe) zu-
lässig, deren Geräusche die Emissionskontingente 
LEK nach DIN  45691 von 56  dB(A) tagsüber (6:00 bis 
22:00  Uhr) und 44  dB(A) nachts (22:00 bis 6:00  Uhr) 
nicht überschreiten.  

   Die Prüfung zur Einhaltung der Kontingente erfolgt 
nach DIN  45691:2006 -12, Abschnitt  5 (archivmäßig 
hinterlegt beim Deutschen Patentamt).  

(§ 9 Abs. 1 Nr.  23 a) bb) BauGB ) 

    

2.5  GRZ ....  Maximal zulässige Grundflächenzahl  

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 1 
BauNVO; Nr.  2.5. PlanZV; siehe Typenschablo-
nen/siehe Planzeichnung ) 

    

2.6   Überschreitung der 
maximal zulässigen 
Grundfläche  

 Die maximal zulässige Grundfläche darf neben der in 
§ 19 Abs. 4 Satz  2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur 
Überschreitung (50  %) um weitere 50  %, jedoch 
höchstens bis zu einer Grundflächenzahl von 0,80  
überschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt 
genannten Überschreitung ausschließlich um fol-
gende Anlagen handelt:  

- nicht vollflächig versiegelte Stellplätze und nicht 
vollflächig versiegelte Zufahrten  

- Nebenanlagen, die keine Gebäude oder Gebäude-
teile sind im Sinne des §  14 BauNVO 

- bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberflä-
che, durch die das Baugrundstück lediglich unter-
baut wird  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO) 

    

2.7  GH .... m ü. NHN  Maximal zulässige Gesamt -Gebäudehöhe über N HN  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.  4 u. §  18 Abs. 1 
BauNVO; siehe Typenschablonen)  

    

2.8   WH .... m ü. NHN  Maximal zulässige Wandhöhe über N HN  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.  4 u. §  18 Abs. 1 
BauNVO; siehe Typenschablonen)  



 

 

 Gemeinde  Seeg  ¶  Bebauungsplan "Am Karpf " 

mit 1. Änderung des Bebauungsplanes "Haldenweg"  

Textteil (Entwurf ) mit  104 Seiten, Fassung vom 23 .01.2026  

Seite 8 

2.9   Maßgaben zur Er-
mittlung der Gebäu-
dehöhe (GH ü. N HN 
und WH ü. N HN) 

 Die Festsetzungen zu den Gebäudehöhe n gelten für 
Gebäudeteile des Hauptgebäudes, die für die Ab-
wehr gegen Wetter einflüsse erforderlich sind (z.  B. 
Dach einschließlich Dachüberstände). Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie 
(Wärme, Elektrizität) sowie untergeordnete ander-
weitige Bauteile (z.  B. Schornsteine, Antennen etc.).  

Die GH ü. NHN wird an der höchsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen (bei Pultdächern einschließ-
lich Dachüberstand, bei Flachdächern einschließlich 
Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).  

Nur im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet, 
nicht aber im eingeschränkten Gewerbegebiet gilt: 
Bei Gebäuden mit Pultdach bzw. Flachdach muss die 
die GH ü. NHN um 1,25  m unterschritten werden.  So-
fern bei Gebäuden mit Flachdach die Dachhaut des 
obersten Gescho sses die festgesetzte WH ü. N HN 
überschreitet , ist dieses Gescho ss gegenüber dem 
darunterliegenden Gescho ss bezüglich der Ge-
schossfläche  um mind. 33  % kleiner auszuführen. 
Nicht vollständig geschlossene Gebäudeteile (z.B. 
Terrassen überdachung, Dachv orsprünge etc.) bzw. 
nur temporär geschlossene Gebäude bzw. Gebäude-
teile, die nicht für den dauernden Aufenthalt auch im 
Winter geeignet sind (z.  B. Pergola, Zelt) , bleiben 
hiervon unberücksichtigt.  

Die WH ü. NHN wird am Schnittpunkt der Außenwand 
(außen) mit der Dachhaut (außen) gemessen. Sofern 
sich in diesem Bereich Brüstungen oder Geländer be-
finden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern sie 
nicht überwiegend transparent ausgeführt sind (z.  B. 
dünne Gitterstäbe, transparentes Glas).  

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von Au-
ßenwänden bleibt eine Überschreitung der WH ü. 
NHN unberücksichtigt, sofern diese Abschnitte zum 
Gebäude hin zurückspringen. Untergeordnet sind 
diese Abschnitte  dann, wenn sie nicht mehr als 25  % 
der Hausbreite  einnehmen.  Überschreitungen der 
WH ü. N HN durch Bauteile wie Zwerchgiebel oder 
Widerkehre bleiben unberücksichtigt.  

Bei Gebäuden, die im Bereich von zwei verschiede-
nen der jeweiligen Festsetzungen zur Gebäudehöhe 
liegen (durch Nutzungskette getrennt) ist entspre-
chend der Lage des Gebäudes zu interpolieren.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.  4 u. §  18 Abs. 1 
BauNVO) 
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2.10  Höhe von  
Werbeanlagen  

 Die Höhe von Werbeanlagen an Gebäuden darf die 
Höhe des Gebäudes nicht überschreiten. Für freiste-
hende Werbeanlagen auch außerhalb der überbau-
baren Grundstücksflächen beträgt die max. Höhe 
3,50  m über dem natürlichen Gelände.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr.  4 u. §  18 Abs. 1 
BauNVO)  

    

2.11  o  Offene Bauweise  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 2 BauGB; §  22 Abs.  1 BauNVO; Nr.  3.1. 
PlanZV; siehe Typenschablonen)  

    

2.12  a  Abweichende Bauweise ; sie modifiziert die offene 
Bauweise wie folgt:  

Neben den Bauformen Einzelhaus, Doppelhaus und 
Hausgruppe ist eine Bauform "Kettenhaus" zulässig. 
Bei der Bauform Kettenhaus werden die Gebäude mit 
einem seitlichen Grenzabstand nur auf eine Seite hin 
errichtet.  

(§ 9 Abs.  1 Nr.  2 BauGB; §  22 Abs.  4 BauNVO; siehe 
Typenschablonen ) 

    

2.13    Nur Einzelhäuser  zulässig  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs.  2 BauNVO; Nr. 3.1.1. 
PlanZV; siehe Typenschablonen)  

    

2.14    Nur Einzel-  und/oder Doppelhäuser  zulässig  

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs.  2 BauNVO; Nr. 3.1.4. 
PlanZV; siehe Typenschablonen)  

    

2.15   

 

 Baugrenze  (überbaubare Grundstücksfläche für 
Hauptgebäude)  ; unterirdische Überschreitungen bis 
max. 3,00  m können ausnahmsweise zugelassen 
werden.  

(§ 9 Abs.  1 Nr.  2 BauGB; §  23 Abs.  1 u. 3 BauNVO; 
Nr.  3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)  

E 

ED 
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2.16  Nebenanlagen und 
sonstige bauliche An-
lagen in den privaten 
Grundstücken   

 In den Baugebieten sind die gemäß §  14 BauNVO zu-
lässigen Nebenanlagen, und nicht überdachte Stell-
plätze und Garagen auch außerhalb der überbauba-
ren Grundstücksflächen zulässig.   

Außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche 
(Baugrenz e) wird die Gesamthöhe von Gebäuden 
oder Gebäudeteilen gegenüber dem endgültigen Ge-
lände auf 3,50  m beschränkt . 

(§ 9 Abs.  1 Nr.  4 BauGB; §§  12, 14 u. 23 BauNVO; §  1 
Abs. 6 i.  V. m. Abs.  9 BauNVO) 

    

2.17  E.../D.../H... Wo  Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bäuden ; die Differenzierung nach Bauweise bzw. Zu-
ordnung ist wie folgt bestimmt:  

   -  E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als 
Wohngebäude)  

   -  D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaus-
hälfte (als Wohngebäude)  

   -  H... als max. Wohnungsanzahl pro Wohngebäude 
(z.B. pro Reihenhauselement  beziehungs-
weise Kettenhauselement ) 

   (§ 9 Abs.  1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)  

    

2.18    Umgrenzung der Flächen, die von der Bebauung 
freizuhalten sind ; innerhalb der Flächen sind keine 
baulichen Anlagen zulässig.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 10 BauGB; Nr. 15.8. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.19   

 

 

 

 Sichtflächen für den fließenden Verkehr ; innerhalb 
der Fläche muss eine uneingeschränkte Sicht über 
0,80  m über Fahrbahnoberkante gewährleistet sein.  

Die Bemaßung bezieht sich auf die Schenkellängen 
in Metern (ab Einmündungsachse bzw. Fahrbahn-
rand, Bemaßung beispielhaft aus der Planzeichnung ). 

(§ 9 Abs.  1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)  

    

 

keine bauli-
chen Anlagen  

200  
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2.20     Verkehrsflächen  

(§ 9 Abs.  1 Nr.  11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.21    Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung  
als Fuß-  und Radweg   

(§ 9 Abs.  1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.22       Verkehrsflächen als Begleitfläche ; für Straßenbe-
gleitgrün, Stellplätze, Randflächen (z.B. Schotterra-
sen, Rasenpflaster etc.) , die straßenverkehrsrechtli-
che Zuordnung entspricht den jeweils angrenzenden 
Verkehrsflächen (z.B. bei verkehrsberuhigter Zone)  

In den Bereichen, die für Grundstückszufahrten er-
forderlich sind, können diese Flächen unterbrochen 
und befestigt werden.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung) 

    

2.23     Einzelner Stellplatz  in der öffentlichen Verkehrsflä-
che  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung) 

    

2.24     Straßenbegrenzungslinie  mit Bemaßung für das Re-
gelprofil; äußere Umgrenzung aller Verkehrsflächen 
(Bemaßung beispielhaft aus der Planzeichnung )  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.25     Straßenbegrenzungslinie  als Abgrenzung zwischen 
Verkehrsflächen und Verkehrsflächen mit besonde-
rer Zweckbestimmung  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.26     Bereich ohne Ein -  und Ausfahrt   

(§ 9 Abs.  1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

5,50 

P
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2.27   Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen  

 Niederspannungsleitungen sind ausschließlich in un-
terirdischer Bauweise zulässig.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 13 BauGB) 

    

2.28   Drosselmenge ...l/s   Das Niederschlagswasser in den privaten Grundstü-
cken  ist wie folgt zu behandeln: Das auf den privaten 
Grundstücken anfallende Niederschlagswasser ist 
grundsätzlich dezentral zu bewirtschaften. Hierzu ist 
das Niederschlagswasser in Zisternen zu speichern 
und einer Brauchwassernutzung (z. B. Gartenbewäs-
serung, Toilettenspülung) zuzuführe n. Nicht genutz-
tes Niederschlagswasser ist auf den Grundstücken 
zu versickern.  

Eine Ableitung in den öffentlichen Regenwasserkanal 
ist nur bis zu einer der Planzeichnung zu entnehmen-
den Drosselmenge zulässig.  

Im Falle außergewöhnlicher Niederschlagsereignisse 
ist die ungedrosselte Abgabe über eine Notentlas-
tung zulässig.  

Bei der Konzeption der Niederschlagswasserbeseiti-
gung ist auf den Erhalt der natürlichen Wasserbilanz 
zum unbebauten Zustand zu achten (vgl. Arbeitsblatt 
DWA-A 102-1 und 2 / BWK -A 3-1 und 2 sowie DWA -
M 102-4 / BWK-A 3-4). 

Hinsichtlich der Materialbeschaffenheit  ist zu be-
achten: Für alle baukonstruktiven Elemente, die 
großflächig mit Niederschlagswasser in Berührung 
kommen (z.  B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, 
Fallrohre, Geländer etc.) sind Oberflächen aus Zink, 
Titan -Zink, Kupfer oder Blei unzulässig, sofern diese 
Oberflächen nicht mit geeigneten anderen Materia-
lien (z.  B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.  

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB) 

    

2.29     Versickerungsbereich  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 14 BauGB; Nr. 10.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  
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2.30     Öffentliche Grünfläche als Pufferzone  ohne bauliche 
Anlagen 

(§ 9 Abs.  1 Nr.  15 BauGB; Nr.  9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.31    Öffentliche Grünfläche als Durchgrünung  und Versi-
ckerungsbereich  

(§ 9 Abs.  1 Nr.  15 BauGB; Nr.  9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.32   Landschaftsgerechte 
und naturnahe Gär-
ten, Vermeidung von 
Schottergärten  

 Die privaten Grundstücke sind wie folgt anzulegen:  

Die nicht baulich genutzten Grundstücksflächen 
(Freiflächen) sind gärtnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflächen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flächen, die einen Pflanzendeckungsgrad 
von weniger  als 90  % aufweisen (sog . Schottergär-
ten), sind im Bereich dieser Freiflächen unzulässig.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 20 BauGB) 

    

2.33   Bodenbeläge in den 
privaten Grundstü-
cken/Wasserdurch-
lässige Beläge  

 Für Stellplätze und untergeordnete Wege sind aus-
schließlich wasserdurchlässige Beläge (z.  B. in Splitt 
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, 
Rasengittersteine, Schotterrasen) zulässig.  Dies gilt 
nicht für Bereiche, die auf Grund eines im Sinne die-
ser Planung zulässigen  

- Produktionsablaufes oder  

- regelmäßigen Befahrens mit Lkw oder  

- Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser 
belastenden Substanzen  

einen entsprechenden Bodenbelag erfordern . 

(§ 9 Abs.  1 Nr. 20 BauGB) 

    

2.34     Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, Lärmschutzfestsetzung  1 mit fol-
gendem Inhalt:  

- Die zur Lüftung der Aufenthaltsräume (z.B. Büro-
räume) benötigten Fensteröffnungen sind auf die 
Ost-  oder Südseite der Gebäude zu orientieren.  

   LS 1 
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- Ausnahmen von der Orientierungspflicht können 
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von 
Fensteröffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmöglich 
ist und wenn die betreffende n Räume ersatzweise 
mit aktiven lüftungstechnischen Anlagen verse-
hen werden, die einen zur Erfüllung gesunder luft-
hygienischer Bedingungen erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

2.35     Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, Lärmschutzfestsetzung  2 mit fol-
gendem Inhalt:  

- Die zur Lüftung der Aufenthaltsräume (z.B. Büro-
räume) benötigten Fensteröffnungen sind auf die 
Ost- , West-  oder Südseite der Gebäude zu orien-
tieren.  

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht können 
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von 
Fensteröffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmöglich 
ist und wenn die betreffende n Räume ersatzweise 
mit aktiven lüftungstechnischen Anlagen verse-
hen werden, die einen zur Erfüllung gesunder luft-
hygienischer Bedingungen erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.36     Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, Lärmschutzfestsetzung  3 mit fol-
gendem Inhalt:  

- Die zur Lüftung der Ruheräume (z.B. Schlaf - , Kin-
derzimmer) benötigten Fensteröffnungen sind auf 
die Ost -  oder Südseite der Gebäude zu orientie-
ren. 

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht können 
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von 

   LS 2 

   LS 3 
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Fensteröffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmöglich 
ist und wenn die betreffenden Räume ersatzweise 
mit aktiven lüftungstechnischen Anlagen verse-
hen werden, die einen zur Er füllung gesunder luft-
hygienischer Bedingungen erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.37     Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, Lärmschutzfestsetzung  4 mit fol-
gendem Inhalt:  

- Die zur Lüftung der Aufenthalts -  und Ruheräume 
(z.B. Wohnzimmer, Schlaf - , Kinderzimmer) benö-
tigten Fensteröffnungen sind auf die Südseite der 
Gebäude zu orientieren.  

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht können 
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von 
Fensteröffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmöglich 
ist und wenn die betreffende n Räume ersatzweise 
mit aktiven lüftungstechnischen Anlagen verse-
hen werden, die einen zur Erfüllung gesunder luft-
hygienischer Bedingungen erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.38     Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, Lärmschutzfestsetzung  5 mit fol-
gendem Inhalt:  

- Die zur Lüftung der Aufenthalts -  und Ruheräume 
(z.B. Wohnzimmer, Schlaf - , Kinderzimmer) benö-
tigten Fensteröffnungen sind auf die Ost - , West -  
oder Südseite der Gebäude zu orientieren.  

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht können 
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von 

   LS 4 

   LS 5 



 

 

 Gemeinde  Seeg  ¶  Bebauungsplan "Am Karpf " 

mit 1. Änderung des Bebauungsplanes "Haldenweg"  

Textteil (Entwurf ) mit  104 Seiten, Fassung vom 23 .01.2026  

Seite 16 

Fensteröffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmöglich 
ist und wenn die betreffenden Räume ersatzweise 
mit aktiven lüftungstechnischen Anlagen verse-
hen werden, die einen zur Er füllung gesunder luft-
hygienischer Bedingungen erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.39     Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, Lärmschutzfestsetzung  6 mit fol-
gendem Inhalt:  

- Die zur Lüftung der Aufenthalts -  und Ruheräume 
(z.B. Wohnzimmer, Schlaf - , Kinderzimmer) benö-
tigten Fensteröffnungen sind auf die Südseite der 
Gebäude zu orientieren.  

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht können 
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von 
Fensteröffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmöglich 
ist und wenn die betreffende n Räume ersatzweise 
mit aktiven lüftungstechnischen Anlagen verse-
hen werden, die einen zur Erfüllung gesunder luft-
hygienischer Bedingungen erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.40     Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, Lärmschutzfestsetzung  7 mit fol-
gendem Inhalt:  

- Die zur Lüftung der Aufenthaltsräume (z.B. Wohn-
zimmer, Arbeitszimmer) benötigten Fensteröff-
nungen sind auf die Ost -  oder Südseite der Ge-
bäude zu orientieren.  

   LS 6 
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- Die zur Lüftung der Ruheräume (z.B. Schlaf - , Kin-
derzimmer) benötigten Fensteröffnungen sind auf 
die Südseite der Gebäude zu orientieren.  

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht können 
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von 
Fensteröffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmöglich 
ist und wenn die betreffende n Räume ersatzweise 
mit aktiven lüftungstechnischen Anlagen verse-
hen werden, die einen zur Erfüllung gesunder luft-
hygienischer Bedingungen erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.41    Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, Lärmschutzfestsetzung  8 mit fol-
gendem Inhalt:  

- Die zur Lüftung der Aufenthaltsräume (z.B. Wohn-
zimmer, Arbeitszimmer) benötigten Fensteröff-
nungen sind auf die Ost - , West-  oder Südseite der 
Gebäude zu orientieren.  

- Die zur Lüftung der Ruheräume (z.B. Schlaf - , Kin-
derzimmer) benötigten Fensteröffnungen sind auf 
die Südseite der Gebäude zu orientieren.  

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht können 
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von 
Fensteröffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmöglich 
ist und wenn die betreffende n Räume ersatzweise 
mit aktiven lüftungstechnischen Anlagen verse-
hen werden, die einen zur Erfüllung gesunder luft-
hygienischer Bedingungen erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  
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2.42     Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, Lärmschutzfestsetzung  9 mit fol-
gendem Inhalt:  

- Die zur Lüftung der Aufenthaltsräume (z.B. Wohn-
zimmer, Arbeitszimmer) benötigten Fensteröff-
nungen sind auf die Ost - , West-  oder Südseite der 
Gebäude zu orientieren.  

- Die zur Lüftung der Ruheräume (z.B. Schlaf - , Kin-
derzimmer) benötigten Fensteröffnungen sind auf 
die West -  oder Südseite der Gebäude zu orientie-
ren. 

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht können 
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von 
Fensteröffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmöglich 
ist und wenn die betreffende n Räume ersatzweise 
mit aktiven lüftungstechnischen Anlagen verse-
hen werden, die einen zur Erfüllung gesunder luft-
hygienischer Bedingungen erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.43     Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes - Immissions-
schutzgesetzes, Lärmschutzfestsetzung  10 mit fol-
gendem Inhalt:  

- Die zur Lüftung der Ruheräume (z.B. Schlaf - , Kin-
derzimmer) benötigten Fensteröffnungen sind auf 
die Ost- , West-  oder Südseite der Gebäude zu ori-
entieren.  

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht können 
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von 
Fensteröffnungen entsprechend der Orientie-
rungspflicht unter der Voraussetzung von funktio-
nal befriedigenden Raumzuschnitten unmöglich 
ist und wenn die betreffende n Räume ersatzweise 
mit aktiven lüftungstechnischen Anlagen verse-
hen werden, die einen zur Erfüllung gesunder luft-
hygienischer Bedingungen erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherstellen.  

   LS 9 
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(§ 9 Abs.  1 Nr. 24 BauGB; Nr. 15.6. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)  

    

2.44   Immissionen durch 
Schwingungen  

 Auf Grund der von der Bahnlinie ausgehenden 
Schwingungsimmissionen sind die in einem Abstand 
von bis zu 50  m zur Gleismitte geplanten Gebäude 
mit Wohnnutzung mit Maßnahmen zum Erschütte-
rungsschutz auszustatten.  

Ausnahmen von dieser Festsetzung können zugelas-
sen werden, sofern durch ein Gutachten nachgewie-
sen wird, dass die Anhaltswerte  A gem. der DIN  4150 
Teil  2 (Erschütterungen im Bauwesen, Einwirkungen 
auf Menschen in Gebäuden) eingehalten werden.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 24 BauGB) 

2.45     Zu pflanzender Baum 2.  Wuchsklasse  als Baum bis 
15 m Höhe, variabler Standort innerhalb der jeweili-
gen öffentlichen Grünfläche; es sind ausschließlich 
Gehölze aus der u. g. Pflanzliste zu verwenden. Der 
Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende 
Neupflanzung zu ersetzen.  

(§ 9 Abs.  1 Nr.  25  a BauGB; Nr.  13.2. PlanZV; siehe 
Planzeichnung)  

    

2.46     Zu pflanzende Sträucher , variabler Standort inner-
halb der jeweiligen öffentlichen Grünfläche; es sind 
ausschließlich Gehölze aus der Pflanzliste u.  g. 
Pflanzliste zu verwenden. Die Sträucher sind bei Ab-
gang durch entsprechende Neupflanzungen zu er-
setzen.  

(§ 9 Abs.  1 Nr.  25  a BauGB; Nr.  13.2. PlanZV; siehe 
Planzeichnung)  

    

2.47   Pflanzungen in den  
privaten Grundstü-
cken  

 Pflanzungen:  

- Für die Pflanzungen in den privaten Grundstücken 
sind standortgerechte, heimische Bäume und 
Sträucher aus der u.  g. Pflanzliste zu verwenden.  

- Auf max. 10 % der Grundstücksfläche sind auch 
Sträucher, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt 
sind, zulässig (z.  B. Ziersträucher, Rosenzüchtun-
gen, klimaresistente Gehölzarten ). 

- Im allgemeinen Wohngebiet ist p ro 300  m² (ange-
fangene) private Grundstücksfläche mindestens 



 

 

 Gemeinde  Seeg  ¶  Bebauungsplan "Am Karpf " 

mit 1. Änderung des Bebauungsplanes "Haldenweg"  

Textteil (Entwurf ) mit  104 Seiten, Fassung vom 23 .01.2026  

Seite 20 

ein Laubbaum aus der u.  g. Pflanzliste zu pflanzen 
und zu erhalten. Abgehende Bäume sind durch 
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.  

- Im Mischgebiet ist p ro 500  m² (angefangene) pri-
vate Grundstücksfläche mindestens ein Laub-
baum aus der u. g. Pflanzliste zu pflanzen und zu 
erhalten. Abgehende Bäume sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.  

- Im Gewerbegebiet ist pro 700  m² (angefangene) 
private Grundstücksfläche mindestens ein Laub-
baum aus der u. g. Pflanzliste zu pflanzen und zu 
erhalten. Abgehende Bäume sind durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.  

- Im Übergangsbereich zur freien Landschaft und in 
Bereichen, die an öffentliche Flächen angrenzen, 
sind ausschließlich Laubgehölze zulässig.  

- Bei der Pflanzung von Obstgehölzen ist die Ver-
ordnung zum Schutz von Beständen zur Erzeu-
gung oder zum Erhalt von Obstanbaumaterial so-
wie Erwerbsobstbeständen vor besonderen uni-
onsgeregelten Nicht -Quarantäneschadorganis-
men (Pflanzenbeständeschutzverordnung ς Pfl-
BestSchV) mit Ausfertigungsdatum vom 
13.10.2023 zu beachten.  

- Bei den mit "*" gekennzeichneten Baumarten ist 
das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) zu be-
rücksichtigen.   

Festgesetzte Pflanzliste:  

 

   

   Bäume 1. Wuchsklasse   

   Spitz -Ahorn *  Acer platanoides  

   Berg-Ahorn *  Acer pseudoplatanus  

   Schwarz -Erle *  Alnus glutinosa  

   Grau-Erle *  Alnus incana  

   Hänge-Birke Betula pendula  

   Rotbuche  *  Fagus sylvatica  

   Walnussbaum  Juglans regia  

   Zitter -Pappel *  Populus tremula  

   Stiel-Eiche *  Quercus robur  

   Silber-Weide Salix alba 

   Sommer-Linde  Tilia platyphyllos  

   Flatter -Ulme Ulmus laevis  

     

   Bäume 2. Wuchsklasse   

   Obsthochstämme   
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   Feld-Ahorn Acer campestre  

   Hainbuche  *  Carpinus betulus  

   Vogel-Kirsche  *  Prunus avium  

     

   Sträucher   

   Roter Hartriegel  Cornus sanguinea  

   Gewöhnlicher Hasel  Corylus avellana  

   Pfaffenhütchen  Euonymus europaeus  

   Gewöhnlicher Liguster  Ligustrum vulgare  

   Heckenkirsche  Lonicera xylosteum  

   Echter Kreuzdorn  Rhamnus cathartica  

   Hunds-Rose Rosa canina 

   Ohr-Weide Salix aurita  

   Grau-Weide Salix cinerea  

   Purpur-Weide Salix purpurea  

   Roter Holunder  Sambucus racemosa  

   Schwarzer Holunder  Sambucus nigra  

   Wolliger Schneeball  Viburnum lantana  

   Gewöhnlicher Schneeball  Viburnum opulus  

   (§ 9 Abs.  1 Nr. 25  a BauGB) 

    

2.48   Dachbegrünung   Dächer mit einer Dachneigung von bis zu 10° sind als 
Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensräume für 
Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegrü-
nung zu versehen. Ausgenommen hiervon sind Flä-
chen, die dem Nutzungszweck des Gebäudes  bzw.  
der Gebäude dienen und untergeordnet sind, also 
bspw. Dachflächen, die zum Aufenthalt für Personen 
dienen (z.  B. Dachterrassen), technische Einrichtun-
gen und Aufbauten sowie Beleuchtungsflächen (z.  B. 
Dachfenster zur Belichtung) . Die Kombination mit 
PV-Modulen ist zulässig.  

(§ 9 Abs.  1 Nr. 25  a BauGB) 

    

2.49     Abgrenzung  ("Nutzungskordel") von unterschiedli-
chem Maß der Nutzung  

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der 
zugeordneten Farbe und damit auch über festge-
setzte Nutzungsketten hinweg.  

(§ 9 Abs.  1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO; Nr.  15.14. 
PlanZV; siehe Planzeichnung)  
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2.50   EFH .... m ü. NHN  Erdgeschoss -Fußbodenhöhe über NHN  gemessen 
an der Oberkante des Erdgeschoß -Roh-Fußbodens, 
Abweichungen max.: ° 40cm  

(§ 9 Abs. 3 BauGB; siehe Planzeichnung)   

    

2.51    Grenze des räumlichen Geltungsbereiches  des Be-
bauungsplan es "Am Karpf " mit 1.  Änderung des Be-
bauungsplanes "Haldenweg" der Gemeinde  Seeg  

(§ 9 Abs.  7 BauGB; Nr. 15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)  

    

    

2.52     Grenze des räumlichen Geltungsbereiches  der 1. Än-
derung des Bebauungsplan  "Haldenweg " 

Die Inhalte des Bebauungsplan  "Haldenweg " (Fas-
sung vom 24.01.2023 , Satzungsbeschluss vom 
20.03.2023 ) sowie alle Änderungen, Ergänzungen 
oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungs-
plan beziehen, werden in dem gekennzeichneten Be-
reich durch diese 1. Änderung des Bebauungsplan  
"Haldenweg " vollständig durch diesen Bebauungs-
plan ersetzt.  

(§ 9 Abs.  7 BauGB; siehe Planzeichnung)  
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3   Zuordnung von Flächen und/oder Maßnahmen 

zum Ausgleich im Sinne des §  1a Abs.  3 BauGB 

an anderer Stelle gemäß §  9 Abs.  1a Satz  2 

BauGB (externe Ausgleichsflächen/ -maßnah-

men)  

    

3.1  Ausgleichsbedarf   Um den nach Berücksichtigung aller Vermeidungs -  
und Minimierungsmaßnahmen verbleibende n Eingriff 
von 68.296  Wertpunkten auszugleichen, werden 
vom gemeindlichen Ökokonto Ausgleichsmaßnah-
men außerhalb des Geltungsbereiches dieser Pla-
nung zugeordnet. (Zuordnung von bereits bestehen-
den Ökokontomaßnahmen nach §  16 BNatSchG).  

(§ 9 Abs.  1a Satz 2 BauGB) 

   Hinweis:  

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein Ge-
samtkonzept handelt, dass im Rahmen der Planung 
erarbeitet wurde. Die genaue Anzahl der zuzuord-
nenden Wertpunkte  kann sich im Laufe des weiteren 
Verfahrens ändern und wird mit dem Satzungsbe-
schluss festgesetzt . 

    

3.2   Lage der Ökokon-
tomaßnahme  

 Die Ökokontomaßnahme befindet sich auf den Flst.-
Nr. 3646/2 sowie  Fl.-Nr.  3944  (jeweils Teilfläche n) 
der Gemarkung Seeg. Die Maßnahmenfläche liegen 
südöstlich der Ortslage Seeg beim Sportplatz zwi-
schen dem Schwarzenbach im Westen und dem 
Wald des Wasach -Moores im Osten. Der Planung 
werden von dieser  Maßnahme 64.089  Wertpunkte 
zugeordnet . Zuzüglich der Zinsen* berechnet bis 
2025 ergibt sich ein Wert von 68.296  Wertpunkten . 

*Verzinsung gemäß BayKompV §  16 Abs. 3 von ins-
gesamt 6% entspricht bei einer Laufzeit des Ökokon-
tos von zwei Jahren mit jährlicher Verzinsung von 3%  

(§ 9 Abs.  1a Satz  2 BauGB; siehe nachfolgende 
Planskizze).  
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 Verortung der Aus-
gleichsfläche  aus dem 
Gemeindlichen Öko-
konto  

 

Übersticht der kompletten Maßnahme, maßstabslos  

   

Detailausschnitt der zugewiesenen Flächen, maß-
stabslos  
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 Legende    

    

3.3   Maßnahmenbe-
schreibung aus dem 
Ökokonto zum Zeit-
punkt der Einrei-
chung  

 Ausgangssituation:  

Die Flächen wird  als Intensivgrünland genutzt  und 
liegen auf überwiegend Moor -  bzw. Anmoorböden . 
Angrenzend befinden sich intensiv genutztes Grün-
land, Extensivgrünland sowie eine kleine Gehölz-
gruppe mit Schwarz -Erle. Entlang des westlichen 
Randes verläuft der als Biotop kartierte Schwarzen-
bach; weitere kartierte Biotope grenzen an, die Flä-
che selbst i st jedoch kein Biotop. Weitere Schutzge-
biete sind nicht vorhanden.  
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   Zielsetzung:  

Die gegenwärtige intensive Nutzung soll durch eine 
standortgerechte Extensivnutzung ersetzt und dabei 
in den Wasserhaushalt der Flächen weniger als bis-
her eingegriffen werden. Ziel ist im Bereich des mi-
neralischen Rückens südlich des südlichen Quergra-
bens mittelfristig die Etablierung des BNT G214 ar-
tenreiches Extensivgrünland, konkret einer Glattha-
ferwiese in Richtung des FFH -Lebensraumtyps 6510, 
auf den übrigen Flächen soll der BNT G322 artenrei-
che Pfeifengraswiese, mit langfristigem Entwick-
lungsziel FFH -Lebensraumtyp 6410. Bestehende 
Strukturelemente sollen erhalten und ergänzt wer-
den.  Das Standortpotential der teilweise mineralisch 
überlagerten Moor -  bzw. Anmoorböden wird 
dadurch naturschutzfachlich entwickelt, ein interes-
santer Gradient zwischen zwei e xtensiven Grünland-
typen kann entstehen.  
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4     Bauordnungsrechtliche Vorschriften  (BOV) ge-

mäß § 9 Abs.  4 BauGB  

    

4.1  SD/WD/PD/FD  Dachformen für Hauptgebäude (alternativ); entspre-
chend der in der Typenschablone vorgeschriebenen 
Liste kann unter Einhaltung der nachfolgenden Maß-
gaben gewählt werden (ausschließlich):  

- SD: Satteldach ; zwei geneigte Dachebenen, die 
sich in einer gemeinsamen Schnittlinie treffen 
(First) , ein geringfügiger, parallel seitlicher Versatz 
der beiden Dachflächen ist zulässig, sofern die 
gemeinsame Firstlinie dabei für die Gesamter-
scheinung als Satteldach dominant bleibt;  

- WD: Walmdach ; auch Zeltdach und Krüppelwalm; 
vier im Winkel von jeweils 90  ° zu einer senkrech-
ten Achse verdrehte geneigte Dachflächen mit 
einheitlicher Dachneigung, von denen sich genau 
zwei gegenüberliegende Flächen in einer gemein-
samen Schnittlinie treffen (First), oder alle vier in 
einem gemeinsamen Punkt (Zeltdach);  

- PD: Pultdach ; eine zu mindestens 75  % nicht ver-
setzte, zusammenhängende Dachfläche mit ein-
heitlicher Dachneigung und Ausrichtung;  

- FD: Flachdach ; eine zusammenhängende (nicht 
versetzte) Dachfläche mit einheitlicher Dachnei-
gung und Ausrichtung;  

Für die Unterscheidung der Dachformen Satteldach 
und Pultdach gilt: Bei der Dachform Pultdach müssen 
mindestens 75  % aller Dach ebenen des jeweiligen 
Hauptgebäudes zueinander parallel sein. Die Fläche 
einer Dach ebene wird in der senkrechten Projektion 
auf die Fläche gemessen.  

Die o.  g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nur 
für Dächer von Hauptgebäuden. Sie gelten nicht für 
untergeordnete Bauteile der Dächer (z.B. Gauben, 
Zwerchgiebel) bzw. sonstige Nebenanlagen (z.B. 
Geräteschuppen). Diese sind frei gestaltbar.  

(Art.  81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)  
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4.2   Dachneigungen für 
Hauptgebäude  

 In Abhängigkeit von der vorgeschriebenen Dachform 
sind folgende Dachneigungen einzuhalten:  

 

SD:  18 -  42  ° 

WD:  16 -  32  ° 

PD:  8 -  16 ° 

FD:  0 -  3  ° 

Die Dachneigung ist jeweils gegenüber der Horizon-
talen zu messen.  

(Art.  81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO) 

    

4.3   Materialien für die 
Dachdeckung  

 Als Dachdeckung für Dächer von Hauptgebäuden , 
Garagen und Nebengebäuden  mit mehr als ab einer 
Dachneigung von 8° sind ausschließlich Dachplatten 
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, 
Dachpfannen, Betondachsteine etc.) sowie eine voll-
ständige Begrünung zulässig.  

Bei o.a. Dächern mit einer Dachneigung unter 8° sind 
alle Materialien mit Ausnahme von blanken Metall-
oberflächen (Blechdächer ohne Beschichtung) bzw. 
von glänzenden bzw. spiegelnden Oberflächen (z.B. 
engobierte Dachpfannen) zulässig.  Eine vollständige 
Begrünung ist ebenfalls zulässig.  

Für diejenigen Bereiche dieser Dächer, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind darüber 
hinaus Materialien zulässig, die für diese Anlagen 
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) üblich 
bzw. erforderlich sind. 

Für untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere 
Materialien zulässig.  

(Art.  81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO) 

    

4.4   Farben   Als Farbe für Dächer sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue Töne zulässig , 
dies gilt nicht für begrünte Dächer  sowie für Dachflä-
chen, die zum Aufenthalt für Personen dienen (z.B. 
Dachterrassen).  

Für Dachflächen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zulässig, die für ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) üblich bzw. erforderlich sind.  
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Für untergeordnete Bauteile (Verbindungs teile, Ab-
dichtungs elemente etc.) sind darüber hinaus andere 
Farben zulässig.  

(Art.  81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO) 

    

4.5   Werbeanlagen in den 
Baugebieten  

 Freistehende Werbeanlagen in den Baugebieten dür-
fen in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine 
Fläche von 11 m2 (pro einzelne Anlage) überschreiten. 
Werbeanlagen an Gebäuden dürfen nur unterhalb 
der Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht 
(senkrechte Projektion) 10  % der jeweiligen Wandflä-
che überschreiten. Die Summe der Flächen aller Wer-
beanlagen darf 25  m2 (pro Grundstück) nicht über-
schreiten. Die Beleuchtung der Anlagen muss konti-
nuierlich erfolgen (kein Blinken etc.).  

(Art.  81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO) 

    

4.6   Anzahl der Stellplätze 
in den Baugebieten  

 Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplätze pro 
Wohnung in den Baugebieten wird entsprechend der 
folgenden Tabelle ermittelt  (bei der Berechnung ist 
aufzurunden):  

 
  Wohnungsgröße (WoFlV)  Stellplätze hierfür  

  kleiner 30  m² 1,0 

  30  m² bis (kleiner) 50  m² 1,5 

  ab 50  m² 2,0 

 
   Für andere Nutzungen als Wohnen bleiben die ge-

setzlichen Vorschriften unbenommen.  

(Art.  81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO) 

    

4.7  Einfriedungen und 
Stützkonstruktionen 
in den Baugebieten  

 Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet, 
nicht aber im eingeschränkten Gewerbegebiet gilt: 
Als Einfriedungen sind ausschließlich Zäune aus 
Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holzlatten (auf 
der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu 
einer max. Höhe von 0, 75  m über dem endgültigen 
Gelände sowie Hecken zulässig.  

Mauern über eine Höhe von 0,25  m über dem endgül-
tigen Gelände als Einfriedungen sind unzulässig.  
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Stützkonstruktionen im Bereich der Freiflächen der 
Baugebiete sind nur zulässig, sofern sie für die An-
passung des Geländes (z.B. gegenüber der Ver-
kehrsfläche und der öffentlichen Grünflächen) auf 
Grund der vorhandenen Topografie erforderlich sind.  

Sie dürfen:  

- eine Höhe von 1,50 m nicht überschreiten. Bei 
Stützkonstruktionen mit Abstufungen ist die Höhe 
der einzelnen Stufen maßgeblich, wenn der Ab-
stand der einzelnen Stufen zueinander mindes-
tens 1,50  m beträgt. Sollte der Abstand der einzel-
nen Stufen zueinander diesen Wert unterschrei-
ten, ist die Summe aller Höhen der einzelnen Stu-
fen (Gesamthöhe aller Stufen) maßgeblich.  

Sie sind: 

- in einer Bauweise auszuführen, die für Wasser und 
Kleinlebewesen durchlässig ist (z.B. Trockenmau-
ern aus Natursteinen, Gabionen etc.) und  

- dauerhaft zu begrünen (durch direkte Bepflan-
zung der Zwischenräume bzw. z.B. selbstklim-
mende und rankende Pflanzen wie Efeu)  

(Art.  81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO) 
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5    Hinweise und Zeichenerklärung  

    

5.1    Weiterführende Grenze de s räumlichen Geltungsbe-
reiche s des angrenzenden  Bebauungspl anes          
"Haldenweg" der Gemeinde  Seeg (siehe Planzeich-
nung)  

    

5.2    Weiterführende Grenze des räumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes  "Rothelebuch " der      
Gemeinde Seeg (siehe Planzeichnung)  

    

5.3     Weiterführende Grenze des räumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes  "Am alten Sportplatz " 
der Gemeinde Seeg (siehe Planzeichnung)  

    

5.4     Weiterführende Grenze des räumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes  "Wiesenpark " der      
Gemeinde Seeg (siehe Planzeichnung)  

    

5.5    Bestehendes Gebäude  (Wohngebäude/Wirtschafts -  
oder Nebengebäude) zur Zeit der Planaufstellung 
(siehe Planzeichnung)  

    

5.6    Bestehende Grundstücksgrenzen  zur Zeit der 
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)  

    
    

5.7    Geplante Grundstücksgrenzen ; die so gekennzeich-
neten Grenzen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung 
der Grundstücke dar (siehe Planzeichnung)  

    

5.8  Nr.  ....;....m2  Nummerierung und voraussichtliche Größe der 
Grundstücke (siehe Planzeichnung)  

    

5.9    Bestehende Flurstücksnummer (beispielhaft aus der 
Planzeichnung)  8 3 / 7
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Wasserleitungen  
(werden verlegt)  

5.10    Vorhandenes  (natürliches) Gelände ; Darstellung der 
Höhenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)  

    

5.11    Deckenbuch ; Darstellung der geplanten Straßenhöhe 
(beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)  

    

5.12    Sichtflächen für den fließenden Verkehr  (außerhalb 
des Geltungsbereiches); innerhalb der Fläche ist eine 
uneingeschränkte Sicht jeweils 0,80  m über Fahr-
bahnoberkante zu gewährleisten (siehe Planzeich-
nung).  

    

5.13    Wasserleitungen  unterirdisch , werden verlegt  

 

    

5.14  Naturschutz   Privatgärten sollten möglichst naturnah und struktur-
reich gestaltet werden. Hierzu eignen sich beispiels-
weise  

-  Bereiche mit insektenfreundlichen, blütenrei-
chen Wiesenmischungen,  

-  naturnah gestalteter Gartenteich,  

-  Trockenmauer oder Steinhaufen,  

-  Bäume, Sträucher, verwilderte Ecken,  

-  Nisthilfen (Vogel -  und/oder Fledermauskästen, 
Insektenhotels, Igelhöhlen).  

Bei der Pflanzung von Bäumen ist das Nachbarrechts-
gesetz zu berücksichtigen.  

Zäune sollten zum Gelände hin einen Abstand von 
mind. 0,15 m zum Durchschlüpfen von Kleinlebewesen 
aufweisen.  

Es wird empfohlen, Regenwasser zur Bewässerung 
von Garten -  und Balkonpflanzen zu nutzen. Hierzu 
eignen sich Regenwasser -Auffangbecken (Zisternen). 
Auch Gartenteiche können mit Regenwasser gefüllt 
werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toiletten-
spülung sow ie zum Wäschewaschen ist ebenfalls 
möglich, hierzu ist die "DIN  1989 Regenwassernut-
zungsanlagen" zu berücksichtigen.  

 
827 

825  

825,65  
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Bei der Verwendung von Pflanzen ist darauf zu achten, 
dass möglichst auf gefüllte Blüten verzichtet wird. Ge-
füllte Blüten stellen eine Zuchtform ("Sorte") von Wild-
arten dar, die hinsichtlich der Pollen -  und Nektarge-
winnung für Insekten nutzlos sind. Es wir d daher emp-
fohlen, beim Kauf von Pflanzen möglichst auf Wildar-
ten zurückzugreifen.  

Bei der Pflanzung von Gehölzen sollte bei entspre-
chender Lage (bspw. südexponiert, lokal trocken -war-
mes Kleinklima, großflächige Versiegelung im Umfeld) 
auf klimaresistente Gehölzarten zurückgegriffen wer-
den, um eine langfristige Begrünung zu gewährleisten . 
Hierfür eignen sich auch nichtheimische Arten. Die 
nachfolgende Pflanzliste soll dabei lediglich als Orien-
tierung fungieren:  

     

   Bäume 1. Wuchsklasse   

   Rot Ahorn  Acer rubrum  

   Silber Ahorn  Acer saccharinum  

   Zucker  Ahorn Acer saccharum  

   Rotblühende Rosskastanie  Aesculus x carnea  

   Schmalblättrige  Esche Fraxinus angustifolia  

   Rot Esche Fraxinus pennsylvanica  

   Ginkgo Ginkgo biloba  

   Amerikanische Gleditschie  Gleditsia triacanthos  

   Schwarznuss  Juglans nigra  

   Tulpenbaum  Liriodendron tulipifera  

   Amerikanische Amberbaum  Liquidambar styraciflua  

   Blauglockenbaum  Paulownia tomentosa  

   Ahornblättrige Platane  Platanus acerifolia  

   Kaukasische Flügelnuss  Pterocarya fraxinifolia  

   Zerr Eiche Quercus cerris  

   Ungarische Eiche  Quercus frainetto  

   Japanischer Schnurbaum  Styphnolobium japonicum  

   Silber Linde  Tilia tomentosa  

   Japanische Zelkove  Zelkova serrata  

     

   Bäume 2. Wuchsklasse   

   Dreispitz -Ahorn Acer buergerianum  

   Französischer Ahorn  Acer monspessulanum  

   Herzblättrige Erle  Alnus cordata  

   Trompetenbaum  Catalpa bignonioides  

   Kuchenbaum  Cercidiphyllum japonicum  

   Baum Hasel Corylus corluna  

   Manna Esche  Fraxinus ornus  

   Kobushi -Magnolie  Magnolia kobus  
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   Europäische Hopfenbuche  Ostrya carpinifolia  

   Speierling  Sorbus domestica  

   Samthaarige Stinkesche  Tetradium daniellii  

     

   Sträucher   

   Erlenblättrige Felsenbirne  Amelanchier alnifolia  

   Baum Felsenbirne  Amelanchier arborea  

   Kupfer Felsenbirne  Amelanchier lamarckii  

   Ährige Felsenbirne  Amelanchier spicata  

   Julianes Berberitze  Berberis julianae  

   Thunbergs Berberitze  Berberis thunbergii  

   Blasenesche  Koelreuteria paniculata  

   Perlmuttstrauch  Kolkwitzia amabilis  

   Ovalblättriger Liguster  Ligustrum ovalifolium  

   Pflaumenkirsche  Prunus cerasifera  

   Steinweichsel  Prunus mahaleb  

   Persischer  Eisenholzbaum  Parrotia persica  

   Sibirische Fiederspiere  Sorbaria sorbifolia  

   Gewöhnlicher Flieder  Syringa vulgaris  

    

5.15  Artenschutz   Um Verbotstatbestände im Sinne des § 44  Abs. 1 
BNatSchG zu vermeiden, sind folgende Vermeidungs-
maßnahmen umzusetzen:  

- Um Störungen durch die Bauphasen für gehölzbrü-
tende Vögel zu vermeiden, ist eine Bauzeitenrege-
lung zu beachten. Die Baumaßnahmen dürfen nicht 
während der Hauptbrutzeit zwischen Mitte März 
und Mitte Juli erfolgen oder müssen bereits vor 
Mitte März begonnen haben.  

- Falls die alte Scheune im Nordosten der Fläche wi-
der Erwarten doch abgerissen werden sollte, hat 
vor Abbruch eine artenschutzrechtliche Gebäude-
kontrolle auf gebäudebewohnende Arten durch 
eine Fachperson zu erfolgen.  

- Gemäß § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der 
Zeit vom 01.03. bis 30.09. außerhalb des Waldes 
vorkommende Bäume, Sträucher oder andere Ge-
hölze zu roden. Notwendige Gehölzbeseitigungen 
sowie die Baufeldräumung müssen daher außerhalb 
der Brutzeit von Vö geln zwischen dem 01.10. und 
dem 28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen.  

- Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die 
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen 
mit Glas und Licht") zu berücksichtigen.  
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- Für die Außenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl 
nach unten gerichtete, vollständig insektendicht 
eingekofferte (staubdichte) LED -Lampen oder nach 
dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Licht-
punkthöhe von 4,50  m im allgemeinen Wohngebiet, 
im Misch -  6,00  m und im Gewerbegebiet von 
8,00  m über der Geländeoberkante zulässig, wel-
che ein bernsteinfarbenes bis warmweißes Licht 
(Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700  Kelvin) mit ge-
ringem UV -  und Blauanteil aufweisen. Die Außen-
gehäuse von Leuchten dürfen maximal eine Be-
triebstemperatur von 40°C erreichen. Eine Be-
leuchtung von Werbeanlagen, die sich nicht direkt 
an Gebäuden befindet, ist unzulässig. Die Benut-
zung von Sky beamern, blinkende, wechselnd far-
bige Anzeigen sowie die flächenhafte Beleuchtung 
der Fassaden sind nicht zulässig.  

Bzgl. ausführlicher Erläuterungen siehe Artenschutz-
rechtlicher Kurzbericht in der Fassung vom 
24.09.2025.  

    

5.16  Klimaschutz   Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen 
wird empfohlen (bspw. Solarthermie, Geothermie).  

Privatgärten sollten möglichst durchgängig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrünt sein.  

Eine Fassadenbegrünung wird empfohlen.  

Bei der Pflanzung von Bäumen sollte eine Verschat-
tung der Gebäude vermieden werden.  

    

5.17  Bodenschutz   Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund 
erhöhter Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit or-
ganischer Substanz, eingeschränkt sein. Ein Eingriff in 
die betroffenen Böden sollte deshalb weitgehend ver-
mieden und, wenn nicht vermeidbar, die tats ächlichen 
Stoffgehalte der betroffenen Böden und deren Ver-
wertbarkeit vor Umsetzung der Planung abgeklärt 
werden. Es soll sichergestellt werden, dass anfallen-
des geogen belastetes Bodenmaterial nicht auf an-
ders-  oder unbelastete Böden verlagert oder wieder-
aufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nach-
teilig verändert. Durch das Verschlechterungsverbot 
ist nach §  12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhöh-
ten Schadstoffgehalten die Verlagerung von Boden-
material nur innerhalb dieser Gebiete zulässig. Weitere 










































































































































