Gemeinde
Siegsdorf

Niederschriftsauszug
der offentlichen Sitzung des Gemeinderates am 05.08.2025

TOP 9. 6. Anderung des Bebauungsplanes "Siegsdorf-Seelau";
Aufstellungsbeschluss; Billigung des Planstandes und Freigabe fiir die
formliche Beteiligung

Amt: 100 300 --- Datum: 07.08.2025
Beschluss-Nr.: GR-2025144 Az: 024-01/04 - Lin
Anwesend: Normalzahl Farstimmen Gegenstimmen
18 21 18 0

Sachverhalt:

Am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Siegsdorf sind zur
Wohnraumschaffung Um- und Neubauten im erweiterten Bestand der Flur Nrn. 166/1,
166/4 und 166/5, Gemarkung Untersiegsdorf, vorgesehen.

Die betroffenen Flachen liegen innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Siegsdorf-Seelau“. Da dieser die Bauvorhaben im geplanten
AusmaR nicht zuldsst, nimmt die Gemeinde die Bauanfragen als Anlass, den
Bebauungsplan zu &ndern.

Nach MaRgaben des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Dies wird durch die Regelungen des § 1 a Abs. 2 BauGB zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden durch Nachverdichtung verstarkt.

Auch das Landesentwicklungsprogramm Bayern, sowie der fir Siegsdorf relevante
Regionalplan 18, stellen die Innenentwicklung in den Fokus der baulichen Entwicklung.
Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan ,Siegsdorf-Seelau” auf den
Grundstiicken FI. Nrn. 166/1, 166/4 und 166/5 der Gemarkung Untersiegsdorf
geéndert werden.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Schaffung von Wohn- und Arbeitsraumen
sowie die Sicherung einer geordneten stadtebauliche Entwicklung. Das Vorhaben
entspricht der planerischen Vorstellungen der Gemeinde sowie den Zielen und den
Grundsatzen der Landesplanung.

Die Planungsgruppe Strasser GmbH hat einen Entwurf fur die 6. Anderung des
Bebauungsplans ,Siegsdorf-Seelau” mit Stand vom 08.07.2025 erarbeitet (Anlage 1).
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Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der Geltungsbereich der 6. Anderung des
Bebauungsplans ,Siegsdorf-Seelau” als Mischgebiet ausgewiesen. Ebenfalls im
Flachennutzungsplan dargestellt ist die Randeingriinung des Ortsteils.
Die Anderung des Bebauungsplans wird demnach aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan  entwickelt. Eine Anderung bzw. Anpassung des
Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geéandert
werden, da es sich beim geplanten Vorhaben um eine MaRRnahme der
Innenentwicklung handelt.

Dartiber hinaus liegen die tibrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB ebenfalls vor:

. die Grundflache betragt weniger als 20.000 m?,

. durch den Bebauungsplan wird kein Vorhaben begriindet, das UVP pflichtig ist,

§ es besteht kein Anhaltspunkt fiir eine Beeintrachtigung von Natura2000
Gebieten,
. es besteht kein Anhaltspunkt dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur

Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Mit dieser Bebauungsplananderung besteht lediglich ein geringfiigiger zusatzlicher
Eingriff in Natur und Landschaft. Nachdem es sich um ein beschleunigtes Verfahren
nach § 13a BauGB handelt, ist kein Ausgleich erforderlich. Allerdings sind dariber
hinaus die natur- und artenschutzrechtlichen Belange zu beriicksichtigen.

Bebauungskonzept

Entsprechend des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Siegsdorf-Seelau“ aus dem Jahr
1997 ist fur den Anderungsbereich ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.
Baugrenzen regeln Lage und Ausmaf der Haupt- und Nebenanlagen. Mit der zweiten
Anderung aus dem Jahr 2006 wurde auf der Flur Nr. 166/1 Baurecht fur eine
zusétzliche Nebenanlage geschaffen.

Die geplanten Wohnhaduser werden in Art und Héhenentwicklung an die bestehende
Umgebungsbebauung und somit an den értlichen Bebauungscharakter angepasst. Zur
Vermeidung von ortsteilfremden, kleinteiligen Strukturen sind nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig.

Der Spielraum der tiberbaubaren Grundstticksflache wird durch Baugrenzen definiert.
Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.

Fur eine zweckdienliche Nutzung ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Terrassen in begrenztem Ausmaf zulassig.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 entspricht dem baulichen Umfeld und
ermoglicht eine gute Nutzung der Grundsticke.

Die festgesetzte GRZ entspricht dem baulichen Umfeld und ermdglicht eine gute
Nutzung der Grundstiicke. Dabei liegt sie unter dem Orientierungswerte zur
Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO fir Mischgebiete.
Durch die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse wird das stadtebauliche Konzept
einer zweigeschossigen Bebauung fortgefuhrt. Mit der Erhéhung der seitlichen
Wandhéhen werden dennoch Moglichkeiten fir eine vertragliche Nachverdichtung in
die Hohe geschaffen und gleichzeitig eine gute Einbindung in das bestehende
Siedlungsgefiige gewahrleistet.
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ErschlieRung
Die Grundstiicke Flur Nrn. 166/1 und 166/4 befinden sich am Ende der 6ffentlichen

StichstraRe ,SeelauerstraRe“. Uber diese erfolgt die Anbindung der geplanten
Grundstiicke an das (lbergeordnete StraRennetz. Die innere ErschlieBung ist im
Rahmen der Baumalnahmen uUber private Verkehrswege sicherzustellen. Die Flur Nr.
166/5 wird im Norden Uber das Grundstlck Flur Nr. 166/1 befahren, im Stden besteht
eine Zufahrt von der angrenzenden privaten Verkehrsflache.

Der Anschluss an die technische Infrastruktur erfolgt ebenfalls tber die bestehenden
Anschliisse der angrenzenden Strale. Die Ver- und Entsorgung ist dadurch gesichert.
Diese bieten fir die geplanten Vorhaben ausreichende Kapazitaten.

Fur die Flur Nr. 166/4 sieht das stadtebauliche Konzept die zusétzliche Errichtung
eines Doppelhauses vor. In diesem Zuge ist mit einer Teilung des Grundstiicks zu
rechnen. Fir eine gesicherte ErschlieBung des Baubestands im Siiden ist eine private
Verkehrsflache mit den entsprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.

Freiflachen

Zur Eingrinung des Anderungsbereichs ist im Urbebauungsplan eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Die Durchgriinung wird Gber
verbindliche Pflanzstandorten sichergestellt. Durch die vorliegende Anderung
erstrecken sich die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen kunftig teilweise in die
festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern. Aus diesem Grund
erfolgt Anpassung der Flache Richtung Westen. Die GréRRe der Flache bleibt gleich
(675 m?). Zur Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist eine
wasserdurchlassige Zuwegung bis zu einer definierten Breite zuldssig. Die
Einzelbaumpflanzungen auf den Baugrundstiicken werden aufgrund der fehlenden
Umsetzung in der Vergangenheit und im Sinne eines Planungsspielraums durch ein
allgemeines Pflanzgebot nach Grundsticksgréfle ersetzt. Mindestqualitaten sichern
eine gute Ein- und Durchgrinung.

Alle Stellplatze und Zufahrten sind zur Unterstiitzung der natirlichen Bodenfunktionen
und aus Griinden des Ortsbildes aus versickerungsfahigem Material, z.B.
wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge oder &hnlichen
wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

Planungskosten

Fur die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Siegsdorf-Seelau® wurde eine
Planungsvereinbarung mit den Grundeigentimern geschlossen, welche die
Planungskosten anteilig auf die Grundeigentiimer aufteilt.

Ankaufsrecht
Fir Flachen auf denen neue Wohnh&user entstehen kdnnen, sichert sich die

Gemeinde ein Ankaufsrecht.
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Néchste Schritte

Im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB kann die frihzeitige Beteiligung der
Behorden und der Offentlichkeit entfallen. Demnach ist als nachstes die formliche
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
2 BauGB durchzuflihren. Seitens der Verwaltung wird angestrebt die Beteiligung im
September 2025 zu starten. Die zum Verfahren ersteliten Untersuchungen und
Gutachten sind mit zu veréffentlichen.

Ergebnis der Vorberatung im Bauausschuss

Der Bauausschuss schlagt dem Gemeinderat mit 7 (ja) : 0 (nein) Stimmen vor die
Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Siegsdorf-Seelau‘ im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu beschlief3en.

Der Bauausschuss schlagt dem Gemeinderat mit 7 (ja) : 0 (nein) Stimmen vor, den
Entwurf fur die 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Siegsdorf-Seelau" in der Fassung
vom 08.07.2025 (Anlage 1) nebst Begriindung und Umweltbericht gleichen Datums
(Anlage 2) fur die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB frei
zu geben.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlieRt die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes
,olegsdorf-Seelau® im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Der Gemeinderat gibt den Entwurf fir die 6. Anderung des Bebauungsplanes
,Siegsdorf-Seelau" in der Fassung vom 08.07.2025 (Anlage 1) nebst Begrindung und
Umweltbericht gleichen Datums (Anlage 2) fur die férmliche Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB frei.

Die Verwaltung wird mit der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. den
Vorgaben des § 13a Abs. 3 BauGB sowie mit der Durchfiihrung der férmlichen
Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB beauftragt.

Die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieses Auszuges wird beglaubigt.
Siegsdoff,-den-67.08.2025

Gemgifide, SigbSdorf .
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