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] Satzung

Auf Grund von § 14 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.I'S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. I . 4147), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistoat Bayern (GO) in der Fussung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt geindert durch Gesetz vom 09.03.2021 (GVBI. . 74), hat der Gemeinderat der Gemeinde Seeg am
21.03.2022 folgende Vertinderungssperre als Satzung beschlossen:

81  Anordnung der Veriinderungssperre

Iur Sicherung des mit Beschluss vom 21.03.2022 eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens zwecks Aufstellung
des Bebauungsplanes "Unterrevten" wird fir den Geltungsbereich dieses in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplanes “Unterreuten" der Gemeinde Seeg eine Verdnderungssperre angeordnet.

§2  Riumlicher Geltungsbereich der Verdnderungssperre

Fur den rdumlichen Geltungsbereich der Veriinderungssperre ist der angehiingte Lageplan zu dieser Satzung
in der Fassung vom 14.03.2022 maBgeblich. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die folgenden
Grundstiicke mit den FL-Nen.: 455/2 (Teilfliche); 1222; 1223/2; 1223/3; 1224, 1225; 1225/1; 1225/2;
1226; 1228; 1230; 1232; 1232/1; 1232/2; 1247; 1255; 1256, 1261/2 (Teilfliiche); 1261/3; 1261/4;
1262 (Teilfliche); 1262/1;1263; 1270/ (Teilfldche); 1271 (Teilflache); 1272 (Teilfliche); 1286/1;1290
(Teilflache); 1290/1; 1309/3 und 1309/4 (Teilfldche).

§3  Inhalt und Rechtswirkungen der Verdnderungssperre

Im réumlichen Gelfungsbereich entsprechend § 2 dieser Vernderungssperre dirfen:
— Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefuhrt oder bauliche Anlagen nicht beseiigt werden.

— Erhebliche oder wesentlich werfsteigernde Verdnderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren
Vertinderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen wer-
den.

Vorhaben, die vor dem In-Kraft-Treten der Vertinderungssperre baurechtlich genehmigt worden sind, Vorha-
ben, von denen die Gemeinde nach MaBgabe des Bavordnungsrechts Kenntnis erlangt hat und mit deren
Ausfiihrung vor dem In-Kraft-Treten der Verdnderungssperre hiitte begonnen werden diirfen, sowie Unterhal-
tungsarbeiten und die Fortfihrung einer bisher ausgebten Nutzung werden von der Veriinderungssperre nicht
berihrt.
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In Anwendung von § 14 Abs. 2 BauGB kann von der Veréinderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden,
wenn keine iberwiegenden Gffentlichen Belange entgegenstehen. Die Entscheidung hieriber triff die Bauge-
nehmigungshehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde.

§4  In-Kraft-Treten

Die Satzung Gber die Vertinderungssperre tritt mit der offentlichen Bekanntmachung in Kraft (§16 Abs. 2
Satz1 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

85  Geltungsdauer

Die Verainderungsspere trtt, sofern sie nicht gem. § 17 Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB verlingert wird, nach Ablauf
von zwei Jahren - vom Tage der Bekanntmachung gerechnet - auer Kraft. Die Satzung it in jedem Fall
auBer Kraft, wenn und soweit der Bebauungsplan "Unterreuten” fir das in § 2 genannte Gebiet rechtsverbind-
lich geworden ist.

Hinweise

Auf die Vorschriften des § 18 Abs. 2 Satz2 und 3 BauGB iiber die Fiilligkeit etwaiger Entschidigungsanspriche
und des § 18 Abs. 3 BauGB iber das Erloschen von Entschéidigungsanspriichen wird hingewiesen.

(Berktold, Erster Birgermeister) (Dienstsiegel)
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2 Verfahrensvermerke
2.1 Satzungsbeschluss
Der Beschluss iber die Veréinderungssperre fir den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes "Unterreuten" erfolgte in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Seeg am
21.03.2022 iber die Fassung vom 14.03.2022. ) / .
Seeg, den A /( OL" )—O L }/\ é&/l/h‘é/ ............
(Berktold, Erster Biirgermeister)
22 Ausfertigung
Hiermit wird bestiitigt, dass die Verdnderungssperre fiir den Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans "Unterreuten” dem Sotzungsbeschluss des Gemeinderates der Ge-
meinde Seeg zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss emsprichj,. ’
Seeg, den . /H DL?:ZD(LQJ e kA EY .............
(Berktold, Erster Bilrgermeister)
23 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten
Die Verdnderungssperre wurde am ri‘.é.,ﬂ"‘.h’l.ﬂfu)ﬂsﬂblich bekannt gemacht. Die Veriinde-
rungssperre fir den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans "Unterreuten”
ist damit in Kraft getreten. Die Vertinderungssperre wird fiir jede Person zur Finsicht bereitgehalten.
Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. ,
/ //: p 9 /
i - N o Q) / VY //
Seeg, den . A 0% 200, Y. ;é/(,/ ............
(Berktold, Erster Birgermeister)
|
|
|
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Begriindung

3.1

3.2

Anlass der VerGnderungssperre fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Unterreuten is eine kon-
krete Bauanfrage im Bereich des Flurstiicks 1262 (Teilfliiche), Gemarkung Enzensetten.

Die Gemeinde Seeg hat die Anfrage zum Anlass genommen, die bauplanungsrechtliche Situation
im Bereich "Unferreuten” der Gemarkung Enzensteften insgesamt einer Priffung zu unterziehen.
Das geplante Vorhaben befindet sich innerhalb eines iberwiegend bebauten und unbeplonten Be-
reiches. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben im fraglichen Bereich beurteilt sich nach
Auffassung der Gemeinde nach § 34 BauGB. Danach ist jeweils im Einzelfall dber die Zulissigkeit
eines Vorhabens bei Einfiigung in die ndhere Umgebung nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die iberbaut werden soll, zu entscheiden.

Als Ergebnis dieser Priifung wurde festgestellt, dass die Prifung der Zuldssigkeit von Vorhaben im
Einzelfall nach § 34 BauGB keine sachgerechte stidtebauliche Entwicklung gewihrleisten kann.

Da im Bestand auch einzelne groBere prigende Gebiude vorhanden sind, ist hier eine Fehlent-
wicklung denkbar, die die Kleinraumigkeit des Gebietes in seinem eher dérflichen Charakter unter-
wandemn kbnnte. Die moBstabsbildenden Fakioren bei der Beurteilung des "Einfiigens' im Sinne
des § 34 BauGB lussen keinen ausreichenden Rahmen erkennen, welcher Fehlentwicklungen zu-
verldissig vermeidet. Vielmehr ist zu befiirchten, dass durch einen schleichenden Prozess eine iber-
miBige Verdichtung im Bereich "Unterreuten” der Gemarkung Enzenstetten statifindet. In diesem
Tusommenhang ist jedoch die infrastrukturelle Lage sowie das Ortsbild zu beriicksichtigen. Zwar ist
Nachverdichtung grundsitzlich erwiinscht und die Gemeinde Seeg sieht auch einen entsprechenden
Bedar. Allerdings darf Wachstum nur in einem vertriglichen MaB statifinden. Dies entspricht auch
einem nachhaltigen Leitbild. Bei Beachtung des bereifs genannten Zieles der moderaten Nachver-
dichtung ist ebenfalls zu beriicksichtigen, dass im Prifkriterium nach § 34 BouGB die Anzahl der
Wohneinheiten zundchst keine Rolle spielt. Die genaue Eigenart der naheren Umgebung wird im-
mer im Einzelfoll ermittelf und ein geplantes Vorhaben anhand der Hahe und Ausdehnung sowie
inshesondere der Nutzungsart gemessen, wobei die abschlieBende Entscheidung iber die Zulissig-
keit nach § 34 BauGB der zustindigen Fachbehérde obliegt. Da dieses Kriterium jedoch fir die
darfliche Struktur von maBgeblicher Bedeutung ist, wird hierin ebenfalls die Notwendigkeit stid-
tebaulichen Steverung gesehen. Eine Orientierung am Bestand soll erfolgen bzw. ggf. ein Mittel-
wert gebildet werden.

Aus diesem Grund sieht die Gemeinde Seeg dos Erfordernis, die stidtebauliche Entwicklung in
diesem Bereich zu steuern und ist der Auffassung, dass die Aufstellung eines Bebauungsplanes in
diesem Bereich erforderlich ist. Hierbei ist insbesondere ein harmonisches und auf die értlichen
Gegebenheiten abgestimmtes Festsetzungskonzept maBgeblich,

Dieses Festsetzungskonzept soll sich inshesondere an der umgebenden Bestandsbebauung orien-
fieren. Das MaB der baulichen Nutzung soll durch Festsetzungen auf ein angemessenes HochstmaB
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beschriinkt werden. Dies soll zum Beispiel durch Festsetzungen zur Grundflichenzahl (GRZ) sowie
zur hdchstzulssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden erreicht werden. Im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes wird sich die Gemeinde darisber hinaus mit weiteren Festsetzungs-
maglichkeiten auseinandersetzen. Inshesondere wird die Gemeinde das Erfordernis der Festsstzung
iberbaubarer Grundstiicksflichen (Baugrenzen) priifen. Insgesamt soll durch das zu erarbeitende
Festsetzungskonzept das bestehende Ortsbild geschiitzt werden und die zukinfrige Entwicklung des
Bereiches "Unterreuten” der Gemarkung Enzensfetten gestevert werden. "Unterreuten zsichnet
sich gerade durch seinen dorflichen Charakter aus. Um diese Pragung sowie den urspringlichen
Siedlungscharakter beizubehalten ist dieses Vorgehen notwendig. Hierdurch sollen moderae Er-
weiterungsmaglichkeiten geschaffen und Fehlentwicklungen vermieden werden. Dabsi soll das
Festsetzungskonzept auch den Belangen der Grundstiickseigentimer nach flexibler Bebauung
Rechnung tragen, welche im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes in den Abwigungs-
prozess einzustellen sind.

Weiterhin ist die Vorgabe von drtlichen Bauvorschriften erforderlich, um das ortshildprigende Er-
scheinungsbild zu sichern und auch hier eine harmonische und homogene Entwicklung zu gewdihr-
leisten. Insbesondere sollen dabei die Dachform, die Dachneigung sowie die erforderliche Anzahl
der Stellpldtze geregelt werden.

Um dieses Ziel der stidtebaulich harmonischen Entwicklung zu erreichen, ist es edforderlich, eine
Verdinderungssperre zu erlassen, um wihrend dieses Zeitrahmens ein schlissiges Festsetzungskon-
zept unter Beriicksichtigung der oben genannfen Ziele und Vorstellungen der Gemeinde Seeg fir
den Bereich zu erarbeiten und die bestehende Struktur zu sichern.

Der Gemeinde Seeg ist bewusst, dass es sich bei dem Erlass einer Verdnderungssperre um einen
Eingriffin die Eigentumstechte handelt. Gleichwohl ist die Gemeinde Seeg der Auffassung, dass die
gegenstindliche Vernderungssperre zur Sicherung der oben beschriebenen Planungsziele notwen-
dig ist.

Es handelr sich vorliegend nicht um eine abstrakte Gefdhrdung, dass Verinderungen in dem Gel-
tungsbereich der Satzung, welche die oben genannten konkreten Planungsabsichien beeintrichti-
gen konnen, verwirklicht werden. Vielmehr liegt bereits ein konkretes Baugesuch vor, das in dem
Geltungsbereich verwirklicht werden soll. Auf Grund der weiteren bestehenden Maglichkeiten der
Bebauung in diesem Bereich ist die Gemeinde Seeg der Auffassung, dass der gesamte bezeichnete
Bereich in den Geltungsbereich der Verdnderungssperre aufgenommen werden muss, um die Ziel-
setzung erreichen zu kinnen.

Dass die Gemeinde Seeg auf ein konkretes Baugesuch mit der Einleitung der Bauleitplanung und
dem Erloss der Veriinderungssperre reagiert, um zundchst das konkrete Vorhaben zu verhindern
ist, 2ultissig. Dieser AnstoB von auBen ist geeignef, dass die Gemeinde Seeg die Entwicklung des
Gebietes kritisch prift und ein stadtebaulich sinnvolles Entwicklungskonzept erarbeitet, um die Si-
cherung der Entwicklungsvorstellungen zu gewdhrleisten.
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Im Ergebnis liegen also die Voraussetzungen fir den Erlass einer Veranderungssperre var. Die Ge-
meinde Seeg hat fiir diesen Bereich eine konkrete positive Planungsabsicht bzw, Planungskonzept.
Des Weiteren besteht auf Grund des konkreten Baugesuchs sowie der Entwicklungspotentiale in
dem Gebist ein Sicherungsbediirfnis, so dass der Erlass der Veranderungssperre als Sicherungsmi-
tel der Bauleitplanung vorliegend notwendig ist.
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