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1 Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan ,Wérthseeufer® wurde im Rahmen einer Inzidentprifung fiir einen Einzelfall fir
unglltig erklart. Um dadurch entstehende Rechtsunsicherheiten fir die vom Bebauungsplan er-
fassten Grundstiicke auszuraumen, will die Gemeinde Seefeld den Bebauungsplan ,Waorthseeufer*
in zwei getrennten Teilbebauungsplanen neu aufstellen. Zudem sollen in den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans ,Worthseeufer — Teil Nord” weitere Grundstiicksflachen aufgenom-
men werden, um zukiinftig auch hier die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde zu sichern. Aus die-
sem Anlass hat die Gemeinde einen Aufstellungsbeschluss fiir den nérdlichen Teilbereich des ehe-
maligen Bebauungsplans ,Worthseeufer® mit der Bezeichnung ,Wérthseeufer - Teil Nord“, Gemar-
kung Hechendorf a. Pilsensee gefasst und am 22.06.2022 bekannt gegeben. Der vom Bebauungs-
plan ,Woérthseeufer - Teil Nord“ erfasste Teilbereich des Bebauungsplans Woérthseeufer in der Fas-
sung vom 13.01.1998 (in Kraft getreten am 18.05.2000) wird nach Abschluss des Verfahrens durch
diesen Bebauungsplan aufgehoben. Dariliber hinaus hat die Gemeinde am 22.06.2022 eine Veran-
derungssperre fir denselben Bereich erlassen und diese am 18.06.2024 um ein weiteres Jahr ver-
langert.

Das Ubergeordnete Ziel des Bebauungsplans ist die Definition der stadtebaulichen und gestalteri-
schen Rahmenbedingungen fir die zukiinftige bauliche Entwicklung entlang des Wérthseeufers.
Auf Grundlage des vorhergehenden Bebauungsplans ,Wérthseeufer” und des vorhandenen geneh-
migten Bestands soll die Bebauung im Rahmen einer Baurechtsermittlung geprift und auf Basis
eines stadtebaulichen Konzepts zukiinftig neu geregelt werden. Die Intention ist es, die Bebauung
im Bestand zu sichern, in Zukunft jedoch eine maf3vollere bauliche Entwicklung des sensiblen See-
uferbereichs anzustreben und unverhaltnismaRige Nachverdichtungstendenzen zu bremsen. Dar-
Uber hinaus soll jedoch auch neues Baurecht auf bisher untergenutzten Grundstiicken geschaffen
werden. In diesem Zusammenhang wird die in Teilen noch geltende Nutzungsart Sondergebiet
Wochenendhausgebiet durch eine flachendeckende reine Wohnnutzung fir alle Grundstiicke im
Planungsgebiet ersetzt, um die begrenzten Flachenpotenziale der Gemeinde Seefeld fiir die Eigen-
entwicklung bzw. die Schaffung von Wohnraum fir die gemeindliche Bevolkerung zu sichern.

Auf Gemeindeebene betrachtet soll sich die zukiinftige Wohnbauflachenentwicklung bzw. Nach-
verdichtung hauptsachlich auf den Hauptort Seefeld und den Gemeindeteil Hechendorf konzentrie-
ren, deren Infrastruktur hierfir entsprechend ausgelegt ist bzw. ausgebaut werden kann. Fiir bisher
noch verhaltnismafig gering bebaute Grundstiicke im Geltungsbereich sollen im Rahmen der Ab-
wagung zwischen Eigentimerrechten und den Planungszielen der Gemeinde dennoch bauliche
Erweiterungsmadglichkeiten Uber den derzeitigen Bestand hinaus ermdglicht werden.

Grunordnerische Planungsziele sind u.a. der Erhalt, der Schutz und die Regeneration des sensib-
len Uferbereichs in seinem 6kologischen und naturrdumlichen Zusammenhang durch die Freihal-
tung von baulichen Anlagen sowie die Sicherung von Griinflachen und Vegetationsbestanden vom
Seeufer bis zur WorthseestralRe (Quartiersdurchgriinung). Hierdurch sollen insbesondere der be-
stehende wertvolle Vegetations- und Baumbestand, aber auch die Seeuferdkologie bewahrt und
weiterentwickelt werden. Uber die Sicherung der 6kologisch wertvollen Seeuferbereiche hinaus ist
es Ziel des Bebauungsplans, die bestehenden Waldflachen im Nordosten des Planungsgebiets zu
erhalten. Der Bebauungsplan zielt u.a. darauf ab, sowohl dem Schutzstatus der Waldflachen als
auch des Seeuferbereichs des Landschaftsschutzgebiets ,Westlicher Teil des Landkreises Starn-
berg“ nachzukommen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt. Die 21. Anderung des
Flachennutzungsplanes (Wérthseeufer) erfolgt im Parallelverfahren, da die Ziele des Flachennut-
zungsplans, insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und den griinordnerischen
Themen, aktualisiert werden mussen.
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2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt in der Gemarkung des Gemeindeteils Hechendorf am Pilsensee im Wes-
ten des Gemeindegebiets Seefeld. Das Planungsgebiet ist dariiber hinaus am siidéstlichen Ufer-
bereich des Worthsees gelegen und wird im Westen unmittelbar durch die Wasserflache des Worth-
sees begrenzt. Im Osten grenzt es an eine grof¥flachige Waldflache, im Siiden an einen privaten
Freizeit- und Badebereich des Unternehmens TQ Group und im Norden an die unmittelbar fortlau-
fende Wohnbebauung auf der Gemarkung der Gemeinde Woérthsee.

Abbildung 1: Geltungsbereichs des Bebauungsplans Worthsee - Teil Nord — Dragomir (Stand:
16.04.24)
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2.2

2.2.

Der Umgriff des Bebauungsplanes hat eine GrofRe von ca. 3,85 ha und umfasst die Grundstiicke
mit den Flurnummern 468 (Teilflache), 468/19, 470/19, 470/20, 470/23, 470/24, 470/25, 470/26,
470/27, 470/28, 470/29, 470/32, 470/33, 470/35, 470/36, 470/37, 470/38, 470/39, 470/42 (Teilfla-
che), 470/45, 470/61, 470/103 (Teilflache), 915, 916, 917, 918, 919, 922, 923, 924, 925, 926, 927/1,
927/2, 927/4, 927/5, 927/6, 927/7, 927/8, 927/9, 927/10, 927/11, 927/12, 927/13, 927/14, 927/15
und 927/17, jeweils Gemarkung Hechendorf a. Pilsensee.

Bestandssituation Eigentumsverhaltnisse

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich Uberwiegend private Wohngrundstiicke. Bei der
nordlich gelegenen Waldflache auf den Flurstlicken 470/5, 470/61 und dem Teilflurstiick 470/103
handelt es sich um Privateigentum, ebenso bei der nérdlich gelegenen Griinflache auf dem Flur-
stlick 470/61. Die oOffentliche StraRenverkehrsflache ,WorthseestralRe® befindet sich im Eigentum
der Gemeinde. Die beiden bestehenden Fullwegeverbindungen von der Woérthseestralle zum
Woérthseeufer auf den Flurstiicken 470/33 und 470/38 befinden sich in Privateigentum und sind
nicht 6ffentlich zuganglich. Des Weiteren befindet sich der Woérthsee selbst und seine schmalen
Ufergrundstiicke im Privateigentum desselben Eigentimers. Durch entsprechende Vertrage zwi-
schen den Eigentimer*innen ist die Ufernutzung fir die riickwartigen Wohngrundstiicke geregelt.

1 Eigentumsverhaltnisse

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich Uberwiegend private Wohngrundstiicke. Bei der
nordlich gelegenen Waldflache auf den Flurstiicken 470/5, 470/61 und dem Teilflurstiick 470/103
handelt es sich um Privateigentum, ebenso bei der nérdlich gelegenen Griinflache auf dem Flur-
stlick 470/61. Die oOffentliche StraRenverkehrsflache ,WorthseestralRe® befindet sich im Eigentum
der Gemeinde. Die beiden bestehenden Fullwegeverbindungen von der Woérthseestralle zum
Woérthseeufer auf den Flurstiicken 470/33 und 470/38 befinden sich in Privateigentum und sind
nicht 6ffentlich zuganglich. Des Weiteren befindet sich der Woérthsee selbst und seine schmalen
Ufergrundstiicke im Privateigentum desselben Eigentimers. Durch entsprechende Vertrage zwi-
schen den Eigentimer*innen ist die Ufernutzung fur die riickwartigen Wohngrundstiicke geregelt.
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Abbildung 2: Eigentumsverhaltnisse — Dragomir (Stand: 16.04.24)

2.2.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fir das gesamte Planungsgebiet Uber die Worthsee-
stralRe. Hier ist zu unterscheiden in die Hauptstrale Worthseestralle, welche die ErschlieBung der
sudlichen Flurstiicke gewahrleistet und in den nach Norden verlaufenden Seitenarm der Wérthsee-
strale, Uber den die restliche Wohnbebauung des Planungsgebietes erschlossen ist. Bei beiden
Teilbereichen der Worthseestralle verlauft westlich der Stral’enseite ein FuBweg. Dariiber hinaus
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sind im Seitenarm der Worthseestralle teilweise PKW-Stellplatze im 6ffentlichen Strallenraum vor-
handen.

Im Bereich der Hauptstrale ist die Worthseestralle an ihrer tiefsten Stelle ca. 14,0 m breit und an
der tiefsten Stelle im Bereich des Seitenarms hat sie eine Breite von ca. 6,0 m.

2.2.3 Nutzung

Im Plangebiet befinden sich ausschlief3lich Wohngebaude, die zum Teil dem dauerhaften Wohnen
dienen, teilweise aber nur als Wochenendhaus genutzt werden. Im vorhandenen Bebauungsplan
Woérthseeufer sind die Flurstlicke 470/45 und 470/32 als Sondergebiet Wochenendhausgebiet dar-
gestellt. Die Nutzung des Flurstlicks 470/45 hat sich mittlerweile jedoch geandert und es wird als
fester Wohnsitz genutzt. Wie bereits in Kapitel 1 beschrieben, ist es das Ziel der Gemeinde fiir das
gesamte Planungsgebiet ein reines Wohngebiet festzusetzen, um keine Flachenpotenziale zum
dauerhaften Wohnen zu verschenken. Dementsprechend wird dies auch auf die Flurstlicke 470/45
und 470/32 Gbertragen. Dies gilt ebenso fir das Flurstiick 470/26, welches im alten Bebauungsplan
als private Griinflache dargestellt ist, fiir das der Gemeinde aber eine Bauabsicht bekannt ist.

Die Griin- und Waldflachen im nérdlichen Teil des Plangebietes auf den Flurnummern 470/61,
470/45 befinden sich auf Privatgrundstiicken und kdnnen dementsprechend nicht 6ffentlich genutzt
werden. Die Waldflache auf dem Flurstiick 470/103 befindet sich zwar ebenfalls in privatem Eigen-
tum, ist jedoch o6ffentlich zuganglich und nicht eingezaunt. Die im Geltungsbereich gelegene Wald-
flache ist gem. der Waldfunktionskartierung (BayernAtlas) als ,Erholungswald® und als ,Schutzwald
fur Lebensraum, Landschaftsbild, Genressourcen und historisch wertvollen Waldbestand® klassifi-
Ziert.

Darliber hinaus befinden sich im Gebiet keine 6ffentlichen, sozialen oder kulturellen Nutzungen.

2.2.4 Grundstiicks- und Baustruktur

Das Planungsgebiet ist derzeit mit 14 Einzelhdusern bebaut, die in einem Abstand von 60 bis 40
Metern zur Uferlinie angeordnet sind. Die Gebaude sind sowohl nord-siid- als auch ost-westorien-
tiert. Bei allen Gebauden dient die Ostseite der ErschlieRung des Grundstiicks, wahrend die West-
seite dem Wohnen und Aufenthalt im privaten Griinbereich bzw. dem ufernahen Seebereich dient.
Deutlich naher zum Seeufer befinden sich Bootshauser und andere Nebengebaude.

Die Grundstlicksgroften und -zuschnitte im Planungsgebiet sind sehr unterschiedlich. Ihre GrolRen
variieren zwischen ca. 880 m? und 3.150 m?. Alle Grundstiicke erstrecken sich durchgehend von
der Worthseestralle bis zum Seeufer, weswegen in diesem Bereich keine 6ffentliche Zuganglichkeit
des Worthsees gegeben ist. Die groten Grundstlicke befinden sich im nordlichen Teilbereich des
Planungsgebiets. Im zentralen Bereich des Planungsgebietes werden die Grundstiicke deutlich
schmaler und reduzieren sich dementsprechend hinsichtlich der Flache. Sidlich der Mitte werden
die Flurstlicke wieder breiter und flachenmagig grofRer.

Die vorhandenen Gebaude im Planungsgebiet lassen sich grob in Typen bzw. Teilbereiche eintei-
len. Der groRere Teil der Grundstiicke ist mit der Typologie eines kompakten Wohngebaudes mit
Sattel- oder Walmdach oder lediglich mit kleinen, nicht dauerhaft bewohnten Gebauden in der Art
eines Gartenhauses bebaut. Der geringere Anteil der Grundstiicke ist mit heterogen gestalteten
aber in ihrer optischen Wirkung meist sehr dominanten Gebaudekubaturen bebaut, fir deren Er-
richtung in vielen Fallen auch ein Grolteil des Baumbestands auf den Grundstlicken gefallt wurde,
wodurch die dominante Wirkung noch verstarkt wird. Dieser zweite Typ ist ausschlieRlich im sidli-
chen Teil des Geltungsbereichs vorherrschend, welcher vorher nicht Teil des Bebauungsplans
Woérthseeufer war.

Grundsétzlich ist im Bestand keine Systematik in der Beziehung zwischen Gebaudegréfle und
GrundstlicksgroRe zu erkennen. Es gibt sowohl kleinere Grundstiicke mit groRen Gebauden als
auch groRe Grundstlicke mit kleinen Gebauden. Entsprechend heterogen sind die Grundflachen-
zahlen, die sich zwischen 0,09 und 0,4 bewegen. Beriicksichtigt man ebenfalls die gemaf § 19
Abs. 2 BauNVO relevanten Terrassen, Balkone und ortsuniibliche Dachiberstéande von > 80 cm
ergeben sich Grundflachenzahlen zwischen 0,11 und 0,42 (Grundlage: Bauakten).

Planverfasser DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Begriindung, Fassung vom 10.09.2024



@ Gemeinde Seefeld, Bebauungsplan ,Worthseeufer — Teil Nord“ Seite 9 von 40

Samtliche Grundstiicke besitzen ein Gefélle in Richtung des Sees. Dieses Gefélle ist im siidlichen
Teilbereich als gering zu bezeichnen, wahrend es in Richtung Norden stets und ab dem zentralen
Bereich deutlich zunimmt und in eine sehr steile Hanglage zwischen See und Wohnhaus tbergeht.
Da die Hanglage im Schnitt ab der Mitte der eigentlichen Grundstlickstiefe zunimmt, sind die Haupt-
gebaude Uberwiegend im Nahbereich der Worthseestralle platziert. Zum Teil wurden die Hauser
auf in das Gelande gegrabenen Plattformen errichtet.

Neben den Hauptgebauden befinden sich im Gebiet Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO und befestigte Stellplatze. Im Rahmen der dargestellten ermittelten Grundflachenzahl
wurden nur Nebenanlagen bericksichtigt, die sich im zukiinftig geplanten Bauland befinden und
damit auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Im Planungsgebiet variieren die Firsthéhen der Hauptgebdude im Bestand zwischen ca. 4,2 m und
8,1 m. Das Gebaude des Grundstlicks FI.Nr. 926 mit einer Firsthbhe von ca. 9,0 m stellt eine Aus-
nahme dar. Des Weiteren sind im Gebiet (iberwiegend Sattel-, Walm- und Flachdacher vorhanden.
Ausnahmen stellen das Gebaude auf dem Grundstiick FI.Nr. 926 mit einem besonders steilen
Walmdach (47° Neigung) und das Gebaude auf dem Grundstiick FI.Nr.470/25 mit einem Pultdach
dar. Die Satteldacher haben Gberwiegend eine Dachneigung zwischen 15 und 38 Grad.

Die Nebengebaude zeichnen sich durch Sattel- und Pultdacher aus. Eine Ausnahme stellt ein Ne-
bengebaude mit Walmdach dar. In ihrer Hohe variieren sie aufgrund dessen zwischen ca. 2,0 m
und 6,0 m (Firsthdhe).

2.3 Grunordnerische Grundlagen

2.3.1 Naturraum und Topographie

Die Gemeinde Seefeld liegt in der Naturraum-Einheit ,Ammer-Loisach-Higelland“ (Meynen/
Schmithiisen), innerhalb der Naturraum-Haupteinheit ,Voralpines Moor- und Hugelland*
(Ssymank).

Das Planungsgebiet liegt im Mittel auf einer durchschnittlichen Gelandehéhe von ca. 563 bis 570 m
0. NHN. Der Woérthsee liegt auf einer Hohe von 560 m . NHN. Das Gelande des Planungsgebietes
steigt vom See aus nach Osten hin auf etwa 570 m 4. NHN und im nérdlichen Teil des Planungs-
gebietes (FI.Nrn. 470/19, 926 und 470/45) auf bis zu 575 m . NHN an. Zuséatzlich steigt das Ge-
lande entlang der Worthseestralle von Sid nach Nord hin um etwa 7 m an.

2.3.2 Boden, Versiegelung

Ein Bodengutachten flir das Planungsgebiet liegt nicht vor. GemaR digitaler geologischer Karte
Bayerns (1:25.000, BayernAtlas, Stand September 2023) handelt es sich bei der geologischen Ein-
heit im stdlichen Teil des Planungsgebietes um Geschiebemergel aus Schluff (wechselnd kiesig
bis blockig, tonig bis sandig). Im ndrdlichen Teil hingegen handelt es sich um Schottermoranen aus
Kies (wechselnd steinig bis blockig, sandig bis schluffig). Gemal der Bodenibersichtskarte von
Bayern (1:25.000, BayernAtlas, Stand: September 2023) besteht der aufgelagerte Boden aus Pa-
rarendzina und Braunerde-Pararendzina aus kiesfiihrendem Lehm bis Kieslehm tber Schluff- bis
Lehmkies. Der Boden im Planungsgebiet ist bereits in Teilen durch anthropogene Einfllisse tber-
pragt. Die Versiegelung des Planungsgebietes betragt derzeit durch Gebaude, ErschlieRungsfla-
chen und Nebenanlagen rd. 6.070 m? (ohne 6ffentliche StraRenverkehrsflachen). Dies entspricht
einem Versiegelungsgrad von ca. 33 % bezogen auf die Gesamtheit der Wohngrundstiicke. Der
Versiegelungsgrad der einzelnen Grundstiicke ist dabei sehr unterschiedlich und auf einigen
Grundstiicken erheblich.

Planverfasser DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Begriindung, Fassung vom 10.09.2024



@ Gemeinde Seefeld, Bebauungsplan ,Worthseeufer — Teil Nord“ Seite 10 von 40

2.3.3 Wasserhaushalt

Das Planungsgebiet befindet sich am siidostlichen Ufer des Worthsees, einem Gewasser 1. Ord-
nung. Gem. Art 20 BayWG dirfen Anlagen im Sinne des § 36 WHG (z.B. Gebaude, Stege oder
Leitungsanlagen), die nicht der Benutzung, dem Unterhalt oder dem Ausbau dienen, hier nur mit
Genehmigung der Kreisverwaltungsbehdrde errichtet, wesentlich gedndert oder stillgelegt werden.
Genehmigungspflichtig sind dabei alle Anlagen, die weniger als 60 m von der Uferlinie entfernt sind
oder die die Unterhaltung oder den Ausbau beeintrachtigen kénnen. Daruber hinaus ist gem. Art.
21 BayWG an Gewassern 1. Ordnung auf Grundstlicken des Freistaates Bayern ein 10 m breiter
Gewasserrandstreifen einzuhalten.

Die nachstgelegenen Grundwassersammelstellen des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim liegen
weit entfernt vom Planungsgebiet, sodass sie keine relevanten Informationen zu den 6értlichen Ge-
gebenheiten liefern. Nach Aussage des Wasserwirtschaftsamtes sind Erdwarmesonden auf Flur-
stlick 470/16 vorhanden. Diese ermittelten Grundwasser bei 550 m . NN bzw. 10 m unter Gelan-
deoberkante.

Es sind keine Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete im Planungsgebiet vorhanden. Dariiber
hinaus sind Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete im Geltungsbereich nicht
vorhanden. Gem. BayernAltas (Stand 2023) ist der Wérthsee als wassersensibler Bereich einge-
stuft.

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bestands-Bebauungsplan. Die Ablei-
tung des Schmutzwassers wurde bisher tiber den Trennwasserkanal in der Worthseestral3e sicher-
gestellt. Das Niederschlagswasser wurde bislang separat auf dem jeweiligen Grundstlick versickert
bzw. in den Worthsee eingeleitet. Lediglich das Grundstiick mit der Flurnummer 470/ 24 leitet das
Niederschlagswasser in den Tagwasserkanal der Gemeinde mittels eines Notlberlaufs ein.

2.3.4 Klima und Luft

Die Jahresmitteltemperatur betragt durchschnittlich 8 °C. Die durchschnittliche Jahresnieder-
schlagssumme in der Periode 1971-2000 liegt bei 1039,3 mm. Die Hauptwindrichtung ist SW bis
W.

Thermische Belastungen durch versiegelte Flachen, welche im Sommer in Hitzeperioden auftreten
koénnen, sind beim vorliegenden Planungsgebiet zu vernachlassigen, da der Versiegelungsgrad als
gering zu bezeichnen ist. Der vorhandene Vegetationsbestand innerhalb des Planungsgebietes hat
zudem eine ausgleichende Wirkung. Durch die Lage am Worthsee sowie durch die unmittelbar
angrenzenden Waldgebiete findet ein guter Kalt- und Frischluftaustausch statt.

2.3.5 Vegetation und Baumbestand

Freiflachen mit Gehdlzen innerhalb des Planungsgebietes finden sich in den Privatgarten der je-
weiligen Grundstiicke. Insgesamt stellen sich diese als typische Hausgarten mit artenarmen Viel-
schnitt-Rasenflachen und teilweise nicht einheimischen Ziergehdlzen dar. Jedoch werden sie auf
den dem See zugewandten Freiflachenbereichen westlich der Gebaude sowie insbesondere zwi-
schen den Grundstiicken, grotenteils von markanten, teils sehr alten Baumen gepragt (Rotbuche,
Esche, Berg-Ahorn, vereinzelt Fichte und Kiefer). Durch ihre erhebliche GroRe bilden sie einen
dichten Kronenschluss und pragen damit den durchgriinten Charakter der Seeufer des Woérthsees.
Ein Unterwuchs ist jedoch nicht vorhanden. Auf einigen Grundstiicken finden sich hingegen keine
oder nur wenige kleinere Baume (FI.Nr. 470/35, 470/33 bzw. 470/29, 470/23, 470/24 und 470/25
bzw. 922). Diese Freiflachen sind hier fast komplett ausgeraumt und nur von einem Vielschnittrasen
eingenommen.

Ein Baumaufmal liegt vor. Es erfolgte die Vermessung von Baumen in der Nahe der Baufenster
(innerhalb der privaten Grundstlicke ab ca. 80 cm Stammumfang). Da es sich um Privatgrundstiicke
handelt, konnte nicht jedes Grundstiick vermessen werden, da teilweise das Betreten verwehrt
wurde. Das Baumaufmalf wurde nicht fiir das Grundstiick FI.Nr. 470/19 durchgefihrt. Teilweise
wurde die Vermessung von der Stral3e aus, also mit Aufnahmepunkt auf3erhalb der Grundstiicke
durchgefiihrt, ohne das Grundstlick zu betreten. Die Bestandsbdume sind in der Planzeichnung
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dargestellt. Baume, die im Bereich des Landschaftsschutzgebietes vorhanden sind (wie oben be-
schrieben), wurden nicht vermessen und werden nicht im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellt,
da im Landschaftsschutzgebiet andere spezifische Regelungen zum Umgang mit dem Baumbe-
stand und etwaigen Fallungen gelten.

Die der Woérthseestralle zugewandten Gartenbereiche sind entlang der StralRe durch unterschied-
lichste Einfriedungen von der Stralle abgeschirmt: Teilweise offene Holzlattenzdune oder dichte
Hecken, teilweise aber auch Betonmauern ohne Bodenfreiheit oder Metallzdune inkl. blickdichte
Tore. Im Bereich der weiter ndrdlich gelegenen Grundstiicke sind die Eingriinungen der Eingangs-
oder Vorgartenbereiche noch recht dicht, im Gberwiegenden Teil des Planungsgebietes (vor allem
Richtung Siiden) finden sich hingegen keine oder nur vereinzelte Straucher.

2.3.6 Wald

Im noérdlichen Teil des Planungsgebietes ist eine Waldflache vorhanden. Nach Abstimmung (Bege-
hung des Planungsgebietes am 25.07.2023 mit Gesprachsprotokoll, Ubersichtskarten) mit dem zu-
standigen Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF Weilheim) handelt es sich bei der
in der Planzeichnung dargestellten Flache um Wald im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayWaldG. Dies
wurde nach Begehung durch das AELF auf Grundlage des Vorhandenseins einer waldtypischen
Vegetation fiir das Grundstiick mit der Flurstlicksnummer 470/45 sowie dem strukturellen und funk-
tionalen Zusammenhang zu den angrenzenden Waldflachen festgelegt. Darliber hinaus wird diese
Flache gem. der Waldfunktionskartierung (BayernAtlas) als ,Erholungswald® und als ,,Schutzwald
fur Lebensraum, Landschaftsbild, Genressourcen und historisch wertvollen Waldbestand” klassifi-
ziert. Alle Ubrigen zusammenhangende Baumbestadnde wurden durch das AELF nicht als ,Wald®
klassifiziert, sondern stellen lediglich Baumgruppen dar. Durch den dichten Kronenschluss stehen
die Bdume auch in unmittelbarem Zusammenhang mit der dstlich anschlieRenden Waldflache. Der
Baumbestand innerhalb der Waldflachen wurde nicht baumgenau vermessen, sondern nur die
erste Reihe zu den jeweiligen Baugrundstiicken hin, mit Stammful® und Kronenverlauf.

Die Waldflache stellt sich als Laubmischwald mit héherem Alter (Alter der Baume ca. 120 bis 180
Jahre, fachliche Einschatzung AELF) dar. Sie setzt sich Uberwiegend aus Rotbuchen und verein-
zelten Eschen zusammen. Der Stammumfang der Baume betragt durchschnittlich rd. 95 bis 140
cm, teilweise sind aber auch Baume mit 160 und 190 cm Stammumfang vorzufinden. Im Unter-
wuchs finden sich aufgrund der hohen Verschattung nur wenige Arten (z.B. Buschwindréschen
(Anemonoides nemorosa).

2.3.7 Artenschutz

Zur Einschatzung des Lebensraumpotenzials wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung
(GFN Umweltplanung, Stand 30.04.2024) durchgefiihrt. Dabei wurden vor Ort die vorhandenen
Habitatstrukturen, wie Vegetationsbestand und Bestandsgebaude, untersucht und auf ihre Eignung
fur planungsrelevante Arten geprift.

Die vorhandenen Strukturen sind als potentieller Lebensraum von nach § 44 BNatSchG geschiitz-
ten Arten, konkret von Biber, Haselmaus, Zauneidechse, Schlingnatter sowie der Artengruppen
Fledermause und Vogel einzustufen. Alle anderen saP-relevanten Arten kénnen sicher ausge-
schlossen werden.

2.3.8 Nationale Schutzgebiete und Biotope

Das Planungsgebiet liegt derzeit noch vollstédndig im Landschaftsschutzgebiet ,Westlicher Teil des
Landkreises Starnberg® (ID 00542.01) (Vgl. Abb. 3). Lediglich am nérdlichen Rand schlie3t der
Geltungsbereich mit einem Teilbereich der Schutzgebietsgrenze ab. Hier gelten die Bestimmungen
des Landschaftsschutzgebietes. Dieses Schutzgebiet dient im Wesentlichen dem Erhalt des Natur-
haushaltes und seiner Funktionsfahigkeit sowie dem Schutz des Landschaftsbildes. GemaR § 2 der
Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg“ vom 20. April
1972 (Amtsblatt Landkreis Starnberg Nr. 17 vom 26. April 1972) ist es verboten, Veranderungen
vorzunehmen, die geeignet sind, die Natur zu schadigen, den Naturgenuss zu beeintrachtigen oder
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das Landschaftsbild zu verunstalten. Gem. § 3 der Landschaftsschutzgebietsverordnung bediirfen
die Errichtung oder Veranderung baulicher Anlagen (Gebaude, wie z.B. Bootshauser, Geratehit-
ten, Schuppen, Bienenstdcke, Stege), Einfriedungen, Veranderungen der Erdoberflache durch Ab-
grabungen oder Aufschittungen sowie Veranderungen am Geholzbestand der vorherigen Erlaub-
nis durch die Untere Naturschutzbehérde des Landratsamtes Starnberg, d.h. diese gleicht das je-
weilige Vorhaben mit dem Schutzzweck der Schutzgebietsverordnung ab. Wenn dann festgestellt
wird, dass dieses dem Schutzzweck entgegensteht, liegt ein Verbotstatbestand vor bzw. wird das
jeweilige Vorhaben abgelehnt. Unter bestimmten Voraussetzungen kann durch die Untere Natur-
schutzbehdrde eine Ausnahmegenehmigung erteilt werden (§ 5 der Landschaftsschutzgebietsver-
ordnung).

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Bayern Atlas: Lage des Landschaftsschutzgebietes ,Westlicher Teil des
Landkreises Starnberg®, griin gepunkteter Bereich (Stand: Mai 2024, Quelle: Landschaftsschutzgebiete, Bay-
risches Landesamt fir Umwelt 2023, Lizenz: Creative Commons 4.0 International (CC BY 4.0)).

Fir einen Teil des Planungsgebietes wird ein Herausnahmeverfahren durch die Gemeinde Seefeld
beantragt werden, welches zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen ist. Ein entsprechen-
der Vorschlag des Verlaufs der zukiinftigen Grenze des Landschaftsschutzgebietes (Abb. 4) wurde
im Zuge der Erarbeitung dieses Bebauungsplanes erstellt und ist identisch mit dem Verlauf der
Grenze der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnaher Uferbereich®. Die vorge-
schlagene Grenze orientiert sich an den Baufeldern der 6stlich gelegenen Bebauung plus der ma-
ximalen zulassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen (Terrassen). Der vorgeschlagene Bereich fiir
die Herausnahme entspricht demnach dem Bereich der Wohnbaugrundstlcke zwischen der Worth-
seestralle und der festgesetzten privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,haturnaher Ufer-
bereich*.
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Abbildung 4: Vorschlag des Verlaufs der zukilnftigen Grenze des Landschaftsschutzgebietes — DRAGOMIR
Stadtplanung (Stand: 20.06.24)

2.3.9 Landschaft und Erholung

Das Ufer des Worthsees im Bereich des Planungsgebietes ist gepragt durch sein vom See z.T.
stark ansteigendes Gelande mit ortsbildpragendem Baumbestand sowie die daran anschliefenden
Wald- und landwirtschaftlichen Flachen. Der 6ffentliche StralRenraum der Worthseestrale ist 6stlich
durch den angrenzenden Waldbestand sowie westlich durch die Vorgarten der angrenzenden
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privaten Grundstiicke gepragt. Der Vegetationsbestand wirkt sich hier optisch positiv auf den 6f-
fentlichen Raum aus.

Durch diese bevorzugte Lage am Worthsee besitzt das Planungsgebiet einen hohen Wert fir die
offentliche Naherholung. Im nérdlichen Teil des Planungsgebietes befindet sich ein Teil des Rund-
wanderweges um den Wérthsee herum. Im nérdlichen Teil des Planungsgebietes befindet sich eine
Waldflache, durch welche ein Rundwanderweg um den Worthsee herumfiihrt.

Auch die umgebenden Bereiche des Planungsgebietes haben einen hohen Wert fiir Freizeit und
Erholung. Sudlich des Planungsgebietes befinden sich der Schwimmclub Wasserfreunde Miinchen
von 1912 e.V. sowie ein Campingplatz. Nordlich entlang des Seeufers aufierhalb des Planungsge-
bietes sind weitere Wochenendhaus- bzw. Wohngrundstiicke vorhanden und dstlich liegen weitere
Waldflachen sowie die freie Landschatft.

2.4 Umliegende Nutzungen, umgebende Bebauung

Im Norden an das Planungsgebiet grenzt in unmittelbarer Nachbarschaft ein Wohn- bzw. Wochen-
endhausgebiet an, dessen Siedlungszusammenhang eine geringere Dichte besitzt als dies im Pla-
nungsgebiet der Fall ist. Die Hauser weisen deutlich geringere Grundflachen auf und verfligen tber-
wiegend uber ein Vollgeschoss sowie Satteldacher. In Ausnahmen sind auch zwei Vollgeschosse
vorhanden. Im Westen ist das Planungsgebiet durch den Wérthsee begrenzt, der in diesem Teilbe-
reich nicht 6ffentlich zuganglich ist, sondern unmittelbar an die privaten Griinflachen der jeweiligen
Grundstiicke anschlief3t. Im Osten grenzt das Planungsgebiet an eine groRlaufige Waldflache, die
offentlich zuganglich ist. Unmittelbar im Stiden an das Planungsgebiet grenzt ein privater Freizeit-
und Badebereich des Unternehmens TQ Group. Die Freizeitnutzung inklusive privater Badestellen
setzt sich auf den siidlich anschlieRenden Flachen weiter fort. Hier folgen die Freizeitflache des
Sportvereins des SCW Miinchen sowie der Campingplatz am Woérthsee inklusive offentlicher Ba-
destelle.

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) ist das fachlbergreifende Gesamtkonzept der Bayeri-
schen Staatsregierung. Im LEP sind fur die rdumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns Grunds-
atze und Ziele festgelegt, die dem Ubergeordneten bzw. grundsatzlichem Leitziel, der Schaffung
und dem Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen, dienen. Das aktuelle LEP ist am
1. September 2013 in Kraft getreten. Eine Teilfortschreibung ist am 01.01.2020 in Kraft getreten.
Der aktuelle Stand des Landesentwicklungsprogramms ist der 01.06.2023.

Die Gemeinde Seefeld befindet sich im Stiden von Bayern und im Siidwesten der Region Miinchen.
AuRerdem befindet sie sich im Stidwesten des ausgewiesenen Verdichtungsraumes der Metropole
Minchen und gehdrt dem Landkreis Starnberg an. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Starn-
berg, Germering und Firstenfeldbruck (s. Abbildung 3).
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der Strukturkarte der Teilfortschreibung des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (Stand: 15.11.2022, Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Lan-
desentwicklung und Heimat)

Regionalplan der Region Miinchen

GemalR der Raumstrukturkarte (Gebietskategorien) des Regionalplan Minchen (Stand:
25.02.2019) liegt die Gemeinde Seefeld im Verdichtungsraum Miinchen.

Das Planungsgebiet befindet sich am siidostlichen Ufer des Worthsees und ist ebenfalls als Sied-
lungsbereich dargestellit.

In der Karte Siedlung und Versorgung — konsolidierte Fassung (Stand: 25.02.2019) sind keine re-
levanten Aussagen, die Planung betreffend, dargestellt bzw. liegt der Planungsbereich weit aul3er-
halb des regionalen Griinzuges und Biotopverbundsystems (Vgl. Abb. 4). Demnach steht die Re-
gionalplanung dem Planungsvorhaben nicht entgegen.

Die Karte Erholungsraume bildet den Planungsbereich in der Region 14 ab und befindet sich somit
im Erholungsbereich Flnf-Seen-Land (Stand: 2017)
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan Minchen-Karte 2 Siedlung und Versorgung Quelle:
Regionaler Planungsverband Minchen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Gemeinde Seefeld in der
Fassung vom 20.06.2006 ist seit dem 13.07.2006 rechtsverbindlich (s. Abbildung 5).

Der Westen des Planungsgebiets wird durch die Wasserflache ,Worthsee® begrenzt und schliefit
mit dem Uferbereich an, welcher als Griinflache dargestellt ist. Die Griinflachen erstrecken sich bis
zur dstlich angrenzenden Wohnbebauung, die als stark durchgrintes, allgemeines Wohngebiet
dargestellt ist und in einer Linie von Siiden nach Norden verlauft. Das allgemeine Wohngebiet wird
teilweise unterbrochen mit Griinflachen, von denen zentral im Planungsgebiet gelegen zwei Flur-
stlicke als Sondergebiet Wochenendhaus dargestellt sind. Dies gilt ebenfalls fiir das nérdlich gele-
gene Grundstiick, welches als Sondergebiet Wochenendhaus eingetragen ist. Zudem ist im nérd-
lichen Bereich des Planungsgebiets eine grol¥flachige Schutz- und Leitpflanzung vorhanden. Diese
erstreckt sich, in geringem Ausmal, vereinzelt iber das gesamte Planungsgebiet. Aulerdem ist
die Worthseestralde als wichtige Fuf3- und Radwegverbindung dargestellt.

Das allgemeine Wohn- sowie die Sondergebiete Wochenendhaus mit einem Teilstlick der unmit-
telbar angrenzenden Grinflachen sind aus dem bestehenden Landschaftsschutzgebiet ,Westlicher
Teil des Landkreises Starnberg” entnommen.

Es wird darauf verwiesen, dass im Zuge der Erstellung und Bearbeitung des Bebauungsplanes
,Woérthseeufer Teil Nord“ eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist, da die derzei-
tige Fassung (Stand: 20.06.2006) des Flachennutzungsplans dem Planungsvorhaben hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung sowie griinordernerischen Zielsetzungen entgegensteht.
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3.2 Rechtsverbindliche Bebauungspldane und Satzungen

3.2.1 Satzungen

Im Umgriff des Bebauungsplanes gelten folgende relevante Satzungen bzw. Verordnungen der
Gemeinde Seefeld:

e Satzung Uiber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe von der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) . d. F. vom 01.02.2021

e 3. Verordnung zur Anderung der Verordnung der Gemeinde Seefeld (iber den Schutz des
Baumbestands i.d.F. vom 15.03.2006

e Satzung der Gemeinde Seefeld Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen
Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge i.d.F. vom 01.02.2012

3.2.2 Bebauungsplane

Der vom Bebauungsplan ,Wérthseeufer — Teil Nord“ erfasste Teilbereich des Bebauungsplans
Worthseeufer in der Fassung vom 13.01.1998 (in Kraft getreten am 18.05.2000) wird durch diesen
Bebauungsplan ersetzt.

Die wichtigsten Festsetzungen werden nachfolgend aufgelistet, da die wesentlichen Zielsetzungen
des ehemaligen Bebauungsplans im weiteren geprift werden:
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Art der baulichen
Nutzung

Reines Wohngebiet; Sondergebiet: Wochenendhaus

MaR der baulichen
Nutzung

Vollgeschosse als Hochstgrenze: | Geschoss
Festsetzung einer GR je Baugrundstiick
Festsetzung einer GF je Baugrundstiick

Wandhohe, gemessen von der Schnittlinie der AuRenwand und Dach-
oberkante zur natlrlichen oder der von der Kreisverwaltungsbehoérde
festgesetzten Gelandeoberflache, darf traufseitig 4,00 m im Mittel nicht
Uberschreiten

Bauweise

Offene Bauweise
Nur Einzelhauser
Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien

Abgrenzung zur Festsetzung von MindestgrundstiicksgroRen mit An-
gabe der GroRe, z.B. mindestens 1.300 m?

Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb
des Baugrundstlickes ausnahmsweise zulassig

Garagen und
Stellplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der hierfir gekennzeichneten
Flachen sowie innerhalb der Bauraume zulassig.

Unmittelbar an den noérdlichen Teil des Planungsgebiets grenzt der Bebauungsplan Nr. ,57 Wérth-
seeufer, Teilbereich westlich der Seeleite 2014, der Gemeinde Worthsee, an. Die wichtigsten Fest-
setzungen werden nachfolgend aufgelistet.

Art der baulichen
Nutzung

keine Festsetzung, im FNP Sondergebiet: Wochenendhaus

MaR der baulichen
Nutzung

Vollgeschosse als Hochstgrenze: maximal | Vollgeschoss, Ausnah-
men im Bestand Il Vollgeschosse.

Festsetzung einer maximalen GR je Baugrundstiick

Die maximal zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um 100% Uber-
schritten werden.

Festsetzung einer maximalen GF im 1.VG je Baugrundstlick
Festsetzung einer maximalen GF im 2. VG je Baugrundstiick
Festsetzung einer maximal zuldssigen Wandhohe und Firsth6he an
der Talseite

Festsetzung einer maximal zuldssigen Wandhohe und Firsth6he an
der Bergseite

Je Wohngebaude (Wochenendhaus oder Wohnhaus) ist maximal eine
Wohnung zulassig.

Bauweise

Nur Einzelhduser zulassig
Festsetzung von Baugrenzen
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Nebenanlagen Zulassig ist ein Nebengebaude mit einer GR von max. 33 gm, einer WH
von max. 3,2 m und einer FH von max. 4,0 m.

Garagen und Stell- | Es sind nur offene Stellplatze ohne Uberdachung zuldssig. Ausgenom-

platze men hiervon sind nur Stellplatze, die innerhalb der Bauraume liegen;

hier sind auch Garagen zulassig.

Unmittelbar an den stdlichen Teil des Planungsgebiets grenzt der Bebauungsplan ,Campingplatz
Woérthseebad 11, Gemarkung Hechendorf, Flur-Nr. 470/53, 927 TF.

AuBerdem existieren stidlich anschlieRend daran die Bebauungsplane ,Badeplatz am Worthsee*
und der Bebauungsplan ,Campingplatz Woérthseebad I, welche sich somit zwischen den Teilberei-
chen ,Woérthseeufer — Teilbereich Sid“ und ,Woérthseeufer — Teilbereich Nord“ befinden.

3.3 Stadtebauliche Rahmenplane, Konzepte

3.3.1 Leitlinienkonzept Seefeld 2035

Das Leitlinienkonzept Seefeld 2035 in der Fassung vom 28.03.2023 soll als Grundsatz fiir die Zu-
kunft betreffende Entscheidung dienen und dementsprechend leiten. Im Hinblick darauf werden
nachfolgende relevante Leitlinien die Planung betreffend kurz erlautert:

Die Leitlinie Freiraum und Landschaftsbild verweist auf den besonderen Landschafts- und wertvol-
len Naturraum, der die Gemeinde Seefeld definiert, wodurch dem Schutz des Landschaftsbildes
eine besondere Bedeutung zukommt. Weiterhin ist mit der Ressource Boden bzw. den Flachen
sparsam umzugehen und es muss auf eine effiziente Nutzung der Flachen im Sinne der weiteren
Ziele der Gemeinde hingewirkt werden. Es ist in diesem Sinne eine Entwicklung anzustreben, wel-
che den Naturraum gréf3tmoglich fir die nachfolgende Generation erhalt und dabei die vorhande-
nen Potenziale bestmoglich nutzt'. AuRerdem soll ,bei der Nachverdichtung auf bestehenden Bau-
grundstiicken darauf hingewirkt werden, dass angemessene Griinflaichen erhalten sowie Nachbar-
schaften und Infrastruktur nicht tberfordert werden“?. Dieser Ansatz steht mit dem Vorhaben der
Planung in Einklang und wird mittels begrenzter Bauraume und Grundflachen sowie durch Freihal-
tung der Uferzone von Bebauung durch die Festsetzung einer privaten Grinflache berlicksichtigt.

Weiterhin besagt die Leitlinie Wohnraumversorgung und Nachverdichtung, dass die begrenzten
Flachenpotenziale bevorzugt fiir die Eigenentwicklung der Gemeinde genutzt werden sollen und
folglich die Wohnraumversorgung der einheimischen Bevolkerung Prioritat hat und soweit es geht
von der Gemeinde gesteuert werden soll.® Hier sollen die Instrumente der Bauleitplanung einge-
setzt werden. Dieser Ansatz steht ebenfalls mit dem Vorhaben der Planung in Einklang und wird
mit der Festsetzung eines Reinen Wohngebietes, welches die Nutzung als Wochenendhausgebie-
ten ausschlief3t, beruicksichtigt.

Die Leitlinie Naturhaushalt und Naturschatz steht in Verbindung mit der unmittelbaren Lage zum
Woérthsee und dessen Uferbereich im Planungsgebiet. Demnach haben Gewasser eine besondere
Bedeutung sowohl fiir das Landschaftsbild als auch fiir die Erholung des Menschen. Aus diesem
Grund sind der Erhalt und die Schaffung von naturnahen offenen Gewassern mit gewundenem
Verlauf und von renaturierten Gewasserrandstreifen anzustreben.* Diese Leitlinie wird in der

" Vgl. Leitlinienkonzept Seefeld 2035 (Stand: 28.03.2023), S. 6
2Vgl. ebenda, S. 3
3Vgl. ebenda, S. 7
4 Vgl. ebenda, S. 9
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Planung aufgenommen und durch die Freihaltung von Bebauung des Uferbereichs mittels der Fest-
setzung von privaten Grinflachen in der Planung beriicksichtigt.

3.4 Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Die Belange der Gbergeordneten Fachplanungen bay. Waldgesetz, bay. Wassergesetz sowie zum
vorliegenden Landschaftsschutzgebiet wurden in den jeweiligen Kapiteln unter Ziff. 2.3 erlautert.

Dariber hinaus liegen keine Plane des Immissions- und Abfallrechts vor.

4 Planung

4.1 Bebauungsplanverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Regelfahren gem. § 30
Abs. 1 BauGB aufgestellt.

4.2 Planungsziele des Bebauungsplans

Als Grundlage flr das in Kapitel 4.3 beschriebene stadtebauliche Konzept werden folgende Pla-
nungsziele formuliert:

Erhalt, Schutz, Regeneration des sensiblen Uferbereichs in seinem 6kologischen und na-
turrdumlichen Zusammenhang

Sicherung von Griinflachen und Vegetationsbestadnden zwischen den Gebauden als griine
Pufferzone vom Seeufer bis zur Worthseestralle (Erhalt der Quartiersdurchgriinung)

Sicherung der Freihaltung des Uferbereichs
Bewahrung des Vegetationsbestandes und der Seeuferdkologie

Sicherung des bestehenden Baurechts und Beschrankung des auszuweisenden Baurechts
auf das notwendige Maf3, inklusive der, in Teilen, Ermdglichung einer geringfiigigen Bau-
rechtsmehrung

Bewahrung des urspriinglichen Quartierscharakters einer lockeren Uferbebauung und Si-
cherung dieser Gebaudetypologie

Beschrankung des auszuweisenden Baurechts auf das notwendige Maf}

Einklang von mafvollen Weiterentwicklungsméglichkeiten und Ausschluss von unverhalt-
nismafigen Nachverdichtungstendenzen

Festsetzung eines Reinen Wohngebiets

Zukiinftige Sicherung einer einheitlichen und homogenen baulichen Gestaltung

4.3 Stadtebauliches Konzept
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Da es sich um einen Bebauungsplan im Bestand handelt, bildet die Analyse der Bestandssituation
in Verbindung mit den formulierten Planungszielen die Grundlage fiir das stadtebauliche Konzept.

Zur Wahrung des vor allem im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs noch erhaltenen urspriingli-
chen Quartierscharakters, bestehend aus einer tUiberwiegend lockeren Uferbebauung mit Wohn-
hausern und einer relativ einheitlichen Gebaudetypologie auf stark durchgriinten Grundstiicken mit
groRziigigem Baumbestand, werden fiir die zukinftige Bebauung baugrundstiickspezifische
Grundflachen festgesetzt. Im Bestand sind die in ihrer Grundflache und Kubatur dominantesten
Gebaude nicht auf den gréf3ten Grundstiicken zu finden (siehe auch Kap. 2.2.4). Aus diesem
Grunde kann die Verhaltniszahl der Bebauung zum Baugrundstiick nicht als MaRstab fir die zu-
kiinftige Baurechtschaffung herangezogen werden. Wirde beispielsweise die Grundflachenzahl
und der damit unmittelbar einhergehende Versiegelungsgrad eines WR 8 oder WR 10 auf allen
Grundstiicken im Geltungsbereich realisiert, wirde dies zu einer Bebauungsintensitat fiihren, die
mit den Interessen der Allgemeinheit an einem Erhalt des Seeufers in seiner dkologischen, land-
schaftlichen und auch identitatsstiftenden Funktion nicht vereinbar ware. Derartig dominante Ge-
baudekubaturen widersprechen den stadtebaulichen Zielen dieses Bebauungsplans und sollen zu-
klinftig nicht mehr realisierbar sein. Die zukunftige Bebauung soll sich daher im nérdlichen Teilab-
schnitt des Geltungsbereichs an der in Kapitel 2.2.4 beschriebenen bestehenden Gebaudetypolo-
gie orientieren, welche im Einklang mit dem sensiblen Uferbereich und seiner wichtigen Naherho-
lungsfunktion steht (s. a. Planungsziele Kapitel 4.2). Als zukinftiger MalRstab fur eine vertragliche
Bebauung und Nachverdichtung wird daher der grof3te bestehende Baukoérper herangezogen, wel-
cher in seiner Kubatur und Gestaltung noch dieser Bebauungstypologie entspricht. Dies ist das
Gebaude im WR 5 mit einer Grundflache im Bestand von ca. 200 m?.

Aus diesem grundsatzlichen konzeptionellen Ansatz ergibt sich, dass in den Baugebieten WR 1-5
eine zulassige Grundflache von 200 m? festgesetzt wird. Damit wird je nach GroRe der Bestands-
bebauung eine zusatzliche Grundflache von bis zu 75 m? fiir bauliche Erweiterungen der bestehen-
den Gebaude ermdglicht.

Eine Ausnahme bilden die Baugebiete WR 6 und WR 7. Hierbei handelt es sich um die flachenma-
Rig kleinsten Grundstlicke im Planungsgebiet. Neben ihrer im Vergleich geringen Grundstiickgroe
zeichnen sie sich durch eine geringfligige Bebauung aus, die in ihrer Wahrnehmung dem Charakter
von Nebenanlagen entspricht. Fir beide Baugrundstiicke wird eine Grundflache von jeweils 100 m?
festgesetzt. Das MaR der Nutzung und die Positionierung der Baurdume erméglichen die Errichtung
von vollwertigen Hauptgebauden auf bisher untergenutzten Grundstiicken.

Der sudliche Teil des Geltungsbereichs, in dem die bauliche Entwicklung bisher nicht durch einen
Bebauungsplan gesteuert wurde, zeichnet sich durch die dichteste und heterogenste Bebauung im
gesamten Planungsgebiet aus. Die Gebaude weisen eine Grundflache zwischen 270 m? und 310
m? auf. Um die Sicherung des Bestandes zu gewahrleisten, werden fiir diese Baugebiete notwen-
digerweise sehr individuelle und dem Bestand entsprechend héhere Grundflachen festgesetzt.
Uber den Bestand hinaus sollen in diesen Baugebieten jedoch keine baulichen Erweiterungen er-
moglicht werden.

In diesem stadtebaulichen Zusammenhang stellen die Baugrundsticke WR 11 und WR 16 einen
Sonderfall dar. Sie weisen mit einer Grundflache von 110 m? sowie 130 m? deutlich niedrigere
Grundflachen auf als die Baugebiete WR 8 bis WR 10 sowie WR 12 bis WR 15. Hier muss darauf
verwiesen werden, dass die Baugebiete WR 8 bis WR 16 nicht Teil des bisherigen Bebauungspla-
nes Worthseeufer sind. Die baurechtliche Ausgangslage ist damit eine andere als im Nordteil des
Geltungsbereichs, der sich bereits im Umgriff des alten Bebauungsplans Worthseeufer befand.

Es ist davon auszugehen, dass bei einem Bauantrag nach § 34 BauGB fiir die Baugrundstiicke WR
11 und WR 16 Gebaudegrundflachen in der GréRenordnung der angrenzenden Nachbargrundsti-
cke realisierbar waren. Auch kann im sudlichen Teilbereich zwischen WR 8 und WR 16 die Zielset-
zung des Bebauungsplans, im Uferbereich des Waorthsees eine stadtebaulich und landschaftlich
vertragliche Bebauung sicherzustellen, aufgrund der bereits erfolgten baulichen Entwicklungen oh-
nehin nicht mehr vollumfénglich umgesetzt werden.

Um diesen Umstanden Rechnung zu tragen, erscheint es in Abwagung der privaten Interessen
gegen das Interesse der Allgemeinheit an einem landschaftsvertraglich bebauten Seeufer vertret-
bar, im WR 16 und im WR 11 eine Grundflache im unteren Bereich der in diesem Teilabschnitt des
Planungsgebiets vorherrschenden Bestandswerte zuzulassen.
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Neben der zulassigen Grundflache spielt fiir die bauliche Nutzung der Grundstiicke auch die reali-
sierbare Geschossflache eine Rolle. Um den Grundstlickseigentimern mehr Spielraum fur die
Schaffung zusatzlichen Wohnraums auf den Grundstiicken zu ermdglichen, wird fir alle Baugebiete
einheitlich eine Wandhohe festgesetzt, die bereits hangseitig zwei Vollgeschosse ermdéglicht und
auf der Talseite je nach Hangneigung weiter iberschritten werden kann. Durch die Festsetzung
von Firsthohen wird zudem die Errichtung von symmetrisch geneigten Dachern geférdert, da hier-
durch weitere Geschossflache generiert werden kann. Stadtebaulich sind die dadurch entstehen-
den grolReren Gebaudehohen fiir Gebaude mit Sattel- oder Walmdach vertretbar, da geneigte Da-
cher nicht die gleiche optische Wirkung entfalten, wie ein zusatzliches Geschoss bei einem Flach-
dachbau. Auch bei den Gebadudehdhen sind jedoch vor allem im sidlichen Teil des Geltungsbe-
reichs zum Teil individuelle Festsetzungen erforderlich, um bereits erfolgte bauliche Entwicklungen
abzubilden.

Neben den Regelungen zur Grundflache und der Lage von Bauraumen, wird der wertvolle Seeufer-
bereich lber die Festsetzung einer privaten Griinflache gesichert. Somit kdnnen der Erhalt, Schutz
und die Regeneration des sensiblen Uferbereichs in seinem 6kologischen und naturrdumlichen Zu-
sammenhang geférdert werden. Einhergehend mit den Regelungen des Landschaftsschutzgebie-
tes wird so dem Ziel der Erhaltung und der Bewahrung des Vegetationsbestandes und der See-
uferokologie, aber auch Sicherung der Waldflachen, Rechnung getragen.

AuBerhalb der privaten Grinflache soll die Versiegelung der bebaubaren Grundstiicksflachen
durch die Festsetzung einer maximalen Gesamt-GRZ inklusive Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
auf ein vertretbares Maf} beschrankt werden.

4.4 Energiekonzept, MaBnahmen zum Klimaschutz

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu beriicksichtigen. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tra-
gen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO2-Aussto-
Res und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die nachfolgende Auflistung fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten
als Ergebnis der Abwagung zusammen:

e Laubbaum- und Strauchpflanzungen: Klimatische Ausgleichsfunktion; Verringerung der
Aufheizung von Gebauden und versiegelten Flachen durch Verschattung und Erhéhung
der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit;

e Zusatzliche Reduzierung der thermischen Belastung durch Begrinung von Flachdachern
von Hauptgebauden sowie Dachbegriinung von Garagen- und Carportdachern

¢ Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich von Stellplatzen und Zufahrten zur
Unterstitzung der Grundwasserneubildungsrate;

e soweit moglich dezentrale Versickerung auf den Baugrundstlicken entfaltet eine positive
Wirkung auf die Grundwasserneubildungsrate und tragt durch Verdunstung des gespei-
cherten Niederschlags zum Ausgleich des lokalen Kleinklimas bei;

e Forderung der CO2-Bindung durch Pflanzung von Gehdlzen.

Da es sich um ein bereits erschlossenes und bebautes Gebiet handelt, erfolgt die Energieversor-
gung Uber die vorhandene Infrastruktur.
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4.5 Begrundung und Erlauterung der Festsetzungen

4.5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Planungsgebiet ein Reines Wohngebiet gem. § 3
BauNVO festgesetzt. Auf Grundlage dessen soll der bestehende Quartierscharakter erhalten und
gesichert werden. Kinderbetreuungseinrichtungen gem. § 3 Abs.2 BauNVO sind nicht zul&ssig, um
die verkehrliche Belastung in der Worthseestrafle durch Hol- und Bringverkehr nicht zusatzlich zu
verstarken.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gem. § 3 Abs. 3 BauNVO wie Laden sowie kleinere Betriebe
der Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, da diese bisher im Gebiet nicht bestehen
und zukiinftig, aufgrund ihrer méglichen Auswirkungen wie u.a. die Erhéhung der Verkehrsbelas-
tung und mogliche Larmimmissionen, verhindert werden sollen. Nicht stérende Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebiets dienen, werden aus selbigen
Griinden ausgeschlossen. Dariiber hinaus besitzt der Uferbereich des Worthsees wesentliche Nah-
erholungsfunktionen, denen eine Ansiedlung solcher Betriebe entgegenstehen wiirde.

Sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im Gebiet bis-
her nicht vorhanden und werden dariber hinaus aus Griinden des einhergehenden Verkehrs aus-
geschlossen. Anlagen fiir sportliche Zwecke stehen dariiber hinaus in den Nachbarbereichen (z.B.
Badstelle mit Gastronomie ,Paradieswinkel) zur Verfligung und dienen aufgrund ihrer Nahe und
fuBlaufigen Erreichbarkeit dem Planungsgebiet.

Die Auslbung freier Berufe ist innerhalb des Baugebietes auf Grundlage des § 13 BauNVO weiter-
hin zuldssig. Ebenfalls ist die Betreuung und Pflege in den Wohngebauden der Bewohner*innen
weiterhin zulassig.

4.5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflache (GR) und der Hohe
der baulichen Anlagen bestimmt.

Zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan im Bestand, d.h. zum Maf
der baulichen Entwicklung wurde eine umfassende Analyse und Ermittlung des Bestandsbaurechts
auf Kataster- und Bauaktenebene durchgefihrt. Dafiir wurden Kataster und Bauakten hinsichtlich
der derzeitig genehmigten Grundflache ausgewertet. Zusatzlich wurde der bestehende Bebauungs-
plan ,Waorthseeufer” gesichtet und analysiert. Unter Zusammenfiihrung dieser Aspekte und im Zuge
der Aufstellung des stadtebaulichen Konzeptes des Bebauungsplanes wurden die Festsetzungen
zum kiinftig angestrebten Maf} der baulichen Nutzung getroffen.

Die planerischen Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Grundgedanken, die zur Festsetzung
der Grundflachen nach § 19 Abs 2 BauNVO in den einzelnen Baugebieten gefiihrt haben, wurden
bereits im Kapitel 4.3 ausfiihrlich erlautert. Dariiber hinaus wurden jedoch noch weitere Festset-
zungen zur Feinsteuerung der baulichen Entwicklungsmoglichkeiten getroffen, welche nachfolgend
erlautert werden.

Uberschreitungen der zulidssigen Grundfliche nach § 19 Abs. 2 BauNVO durch Balkone und
Terrassen

Um den Eigentiimern mehr Flexibilitat bei der Ausnutzung der zulassigen Grundflache zu geben,
werden Festsetzungen fiir Uberschreitungen der zuldssigen Grundflache durch Balkone und Ter-
rassen, welche mit dem Hauptgebaude verbunden sind, getroffen, also eine zusatzliche Grundfla-
che fiir Balkone und Terrassen generiert. Damit kann die festgesetzte Grundflache im vollen Um-
fang fir die Schaffung von Wohnraum genutzt werden. Die zuldssige, maRgebende Grundflache in
den Baugebieten WR 1 bis WR 5 sowie WR 8 bis WR 16 darf um bis zu 50 m? (iberschritten werden.
Dies wird als auskdmmlich betrachtet, um gut nutzbare gebdudenahe Freisitze zu schaffen. Fir die

Planverfasser DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Begriindung, Fassung vom 10.09.2024



@ Gemeinde Seefeld, Bebauungsplan ,Worthseeufer — Teil Nord“ Seite 24 von 40

Baugebiete WR 6 und 7 wird eine Uberschreitung der GR auf 25 m? reduziert, um dem beengten
Grundstiickszuschnitt sowie den insgesamt deutlich geringeren Grundstiicksgréf3en zu begegnen.

Zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 4

Die maximal zuldssige Grundflache darf im Standardfall durch Anlagen nach 19. Abs. 4 BauNVO
bis zu einer maximalen GRZ von 0,5 Uberschritten werden. Mit der Festsetzung einer maximalen
Gesamt-GRZ von 0,5 als Standard soll die Versiegelung auf den Baugrundstiicken auf ein vertret-
bares MaR beschrankt werden. Die getroffenen Ausnahmeregelungen fur WR 8, WR 9 und WR 10
sind erforderlich, um den Bestand in diesen bereits sehr dicht bebauten Grundstiicken abzubilden.
Dieser soll jedoch nicht als MaRstab fiir die ibrigen Grundstlicke dienen.

Um zu vermeiden, dass auf den Grundstiicken Garagen, Carports und Nebengebaude entstehen,
die sich in Ihrer Dimension nicht mehr deutlich dem Hauptgebdude unterordnen, oder im Falle eines
direkten Anbaus an das Hauptgebdude dessen wahrgenommene Kubatur erheblich vergrofiern,
werden diese baulichen Anlagen in ihrer jeweiligen Grundflache gesondert beschrankt. Folglich
sind im Planungsgebiet Garagen und Carports sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO auf allen
Baugrundstiicken nur bis zu einer maximalen Grundflache von 70 m? pro zusammenhangender
baulicher Anlage zulassig und diirfen eine Gesamtgrundflache von 100 m? nicht (iberschreiten.

Der Begriff ,zusammenhangende bauliche Anlage* bezieht sich dabei auf die Gesamtgrundflache
aneinandergebauter Nebenanlagen und / oder Garagen. Zum Beispiel diirften eine Garage und ein
Gerateschuppen aneinandergebaut 50 gm Grundflache nicht Gberschreiten. Zwei raumlich ge-
trennte Anlagen dirften jeweils 50 gm Grundflache haben. Dies gilt auch fir (die Teile von) Neben-
anlagen und Garagen, die an das Hauptgebaude angebaut sind, aber nicht innerhalb des Bau-
raums und innerhalb der zuldssigen GR nach § 19 Abs. 2 BauNVO realisiert werden.

Fir WR 6 und WR 7 gelten aufgrund der geringen GrundstiicksgrofRen und geringeren festgesetz-
ten GRZ starkere Beschrankungen, als fiir die Gbrigen Planungsgebiete.
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Baugrundstuck

Private Grunfléche

Abbildung 8: GrofRe der Baugrundstiicke — Dragomir (Stand: 10.11.23)

Wand- und Firsthohen

Planungsziel fur die zukinftige bauliche Entwicklung ist es, dass die Wande der Gebaude von der
Strale aus betrachtet maximal 6,0 m und vom See aus betrachtet maximal 8,0 m aus dem fertigen
Gelande herausragen. (Vgl. hierzu auch Kap. 4.5.9 Abgrabungen und Aufschittungen)
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Diese Hohenentwicklung wurde fiir alle Baugebiete festgesetzt, in denen im Bestand noch keine
héheren Wandhdhen realisiert wurden. Ahnlich wie bei der Festsetzung der GRZ, mussten jedoch
Ausnahmen berlcksichtigt werden, da insbesondere im sidlichen Teil des Planungsgebiets die
planerisch angestrebte Hohenentwicklung teilweise bereits Uberschritten wurde.

Die als zukinftiger Standard festgesetzte maximale hangseitige Wandhohe von 6,0 m ermoglicht
in Kombination mit der festgesetzten Firsthéhe die Errichtung von zwei Vollgeschossen und einem
gut nutzbaren Dachgeschoss. Talseitig darf die maximale Wandhdhe bis zu 8 m betragen, um die
besondere Bausituation in der zum Teil starken Hanglage zu berticksichtigen. Soweit innerhalb von
Baurdumen oder Teilen von Baurdumen der Héhenunterschied des bestehenden Geléndes nicht
mehr als 2,0 m betragt, wird kein gesonderter talseitiger Hohenbezugspunkt festgesetzt. In diesen
Fallen darf der FuBpunkt der talseitigen Wand (Schnittpunkt der Wand mit der fertigen Gelande-
oberkante) maximal 2,0 m unterhalb des festgesetzten hangseitigen Hohenbezugspunktes liegen
und die Oberkante der talseitigen Wand auf der gleichen Hohe wie die der hangseitigen Wand
(hangseitiger Bezugspunkt + 6,0m).

zulassig:

|
|
L

maximal 10 m

maximal 6 m

maximal 8 m

|
|
|
|
|
F
max. 2 mS/ , ,

Fir Bauraume, in denen der Hohenunterschied des bestehenden Geldndes mehr als 2,0 m betragt,
wurde jeweils ein Teilbereich festgesetzt, in dem sich die talseitige Wandhohe auf einen gesondert
festgesetzten talseitigen Hohenbezugspunkt bezieht. In diesen Bereichen darf die talseitige Wand-
héhe maximal 8,0 m lber dem festgesetzten talseitigen Hohenbezugspunkt betragen. Die Ober-
kante der talseitigen Wand muss dann entsprechen tiefer liegen, als die Oberkante der hangseiti-
gen Wand. Dies kann bei Flachdachern oder bei Sattelddchern mit Firstrichtung quer zum Hang-
gefalle z. B. durch Abtreppung der Gebaude erreicht werden, bei Satteldachern mit Firstrichtung
parallel zum Hang durch eine talseitig entsprechend tiefer liegende Traufe.

Untenstehend sind zur Verdeutlichung der Planungsziele Beispiele fir zulassige Wand(- und
First)hdhenentwicklungen dargestellt. Fur die Darstellung wurde der planerisch angestrebte Stan-
dardfall (Wandhéhe Hang 6,0 m / Wandhohe Tal 8,0 m) zugrunde gelegt:
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Abbildung9: Beispieldarstellungen fir zulassige Wand- und Firsthdhen
— Dragomir (Stand 20.06.24)
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Um zu vermeiden, dass bei groBen Gebaudetiefen unter Ausnutzung der maximalen Wandhoéhe in
Verbindung mit der maximalen Dachneigung gebietsuntypische Gebaudehdhen erreicht werden,
wird zusatzlich die Firsthdhe als Hochstmal festgelegt.

Die Ermittlung der Firsthdhen erfolgt analog zu den Wandhdhen: In Bereichen, in denen kein ge-
sonderter talseitiger Hohenbezugspunkt festgesetzt wurde, darf die Firsthhe maximal 10,0 m tber
dem hangseitigen HOhenbezugspunkt liegen. In Bereichen, in denen ein talseitiger Héhenbezugs-
punkt festgesetzt wurde, wird die Firsthéhe vom talseitigen Héhenbezugspunkt aus gemessen und
darf maximal 12,0 m betragen.

453 Bauweise

Im gesamten Planungsgebiet sind dem bisherigen Gebietscharakter entsprechend nur Einzelhau-
ser zulassig, da aus ortsgestalterischer Sicht Reihenhduser oder Doppelhaushalften auf selbstan-
digen Grundstiicksflachen mit entsprechend kleinteiliger Gestaltung nicht in das vorhandene Sied-
lungsbild passen wirden.

4.5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflachen
Baurdaume

Der Bebauungsplan setzt Baurdume, definiert durch Baugrenzen, zur Errichtung von Hauptgebau-
den fest. Diese orientieren sich an den bestehenden Wohngeb&auden und dem vorhandenen Baum-
bestand.

Balkone und direkt an das Hauptgebaude angrenzende Terrassen sind baurechtlich als Teile des
Hauptgebaudes zu betrachten und damit grundsatzlich innerhalb der Baurdume anzuordnen. Durch
die im Bebauungsplan vorgesehenen Uberschreitungsreglungen fiir Balkone und Terrassen wer-
den jedoch im Rahmen der Baugenehmigung Ausnahmen ermdglicht, sofern die Belange des
Nachbarschutzes sowie des Erhalts geschiitzter Baume nicht betroffen sind.

Terrassen entfalten in der Regel keine oder nur geringfiigige rdumliche Wirkung, wahrend z.B. um-
laufende Balkone das wahrgenommene Volumen des Baukorpers erheblich vergroRern kénnen.
Entsprechend werden fiir Balkone geringere Uberschreitungsmdglichkeiten vorgesehen, als fir
Terrassen.

Befestigte Flachen, die nicht direkt an das Hauptgebaude angrenzen, waren als Nebenanlagen
auch ohne Ausnahme auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, solange die zuldssige Gesamt-GRZ
nicht Gberschritten wird.

Abstandsflachen

Die Gemeinde Seefeld besitzt eine Satzung tiber abweichende Male der Abstandsflachentiefe von
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), i.d.F. vom 21.01.2021, in Kraft getreten am 01.02.2021. Auf
deren Anwendung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird hingewiesen.

4.5.5 Gestaltungsfestsetzungen

Die Hauptgebaude im Planungsgebiet weisen eine heterogene Dachlandschaft auf, u.a. bestehend
aus Flach-, Walm und Satteldachern. Wahrend im sudlichen Teil des Planungsgebietes tberwie-
gend Flachdacher vorhanden sind, besitzen die Gebaude im Norden Satteldacher mit einer durch-
schnittlichen Neigung zwischen 30° und 38°. Eine Ausnahme stellt das Hauptgebaude des WR 2
dar. Das hier erhaltene historische Gebaude besitzt ein Walmdach mit einer Neigung von ca. 47°.

Insgesamt sind im Planungsgebiet Flachdacher und symmetrisch geneigte Dacher die dominieren-
den Dachformen, die gesichert werden sollen. Daher werden die prdgenden Gestaltungsmerkmale
der Dachneigung, Dachfirst und Symmetrie festgesetzt.

Die Dachlandschaft der Nebenlagen, die nicht mit den Hauptgebduden verbunden sind, ist eben-
falls als heterogen zu bezeichnen. Zukiinftig soll diese Flexibilitat weiterhin ermdglicht werden, wes-
wegen lediglich eine Festsetzung zur Gestaltung von Garagen und Carports, die mit dem
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Hauptgebaude verbunden sind, erfolgt. Diese sind zukiinftig beztglich ihrer Dachform und Dach-
farbe an das Hauptgebaude anzupassen. Ziel dieser Festsetzung ist es, dass das Hauptgebaude
und die damit verbundenen Garagen und Carports ein einheitliches und homogenes Erscheinungs-
bild erhalten. Eine ,Anpassung” an die Dachform des Hauptgeb&udes bedeutet jedoch nicht zwin-
gend, dass die angebaute Garage auch ein Satteldach haben muss. Sie konnte z.B. auch ein Pult-
dach haben, welches sich in das Satteldach des Hauptgebaudes integriert.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist seitens der Gemeinde ausdricklich gewlinscht. Um das
bestehende Ortsbild jedoch nicht zu beeintrachtigen, diirfen Solaranlagen auf geneigten Dachern
nur biindig mit der Dachhaut installiert werden und auf Flachdachern die Hohe der Attika nicht
Uberschreiten. Um das Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, sollen gebdudeunabhéngige So-
laranlagen nicht erméglicht werden.

Dachbegriinung

Flachdacher von Hauptgebauden sowie von Garagen und Carports sind auf mind. 50 % der Dach-
flachen zu begriinen, da begriinte Flachdacher u.a. das Mikroklima verbessern, als Riickhalt fir
Niederschlagswasser dienen sowie den Naturschutz (Magerstandorte, Artenvielfalt da die erhohte
Substratschicht als Lebensraum einem erweiterten Artenspektrum dient) férdern. Um auch bei lan-
ger anhaltenden Trockenphasen eine dauerhafte Vitalitat der Vegetation zu gewahrleisten, ist eine
Mindestsubstratschichtdicke von 20 cm festgesetzt.

Fir mindestens 70 % der Dachbegriinung sind heimische Arten zu wahlen. So kann auch auf den
Dachern ein wertvoller Beitrag zur Artenvielfalt im Siedlungsbereich geleistet werden. Mit einem
Krauteranteil von 50 % sollen Insekten angezogen werden, die wiederum eine wichtige Nahrungs-
grundlage fiir viele Tiere (u.a. Vogel und Fledermause) darstellen. Fir die restlichen zu begriinen-
den Dachflachen werden keine Vorgaben getroffen, damit dort gartnerisch genutzte Bereiche mit
Zier- und Nutzpflanzen angelegt werden kdnnen und zudem eine Kombination mit Anlagen zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie maoglich ist.

AuBerdem ist bei der Neuerrichtung von Garagen- und Carportanlagen die zur Worthseestralle
ausgerichtete Fassadenflache dauerhaft mit hochwiichsigen Kletterpflanzen zu begriinen. Dies soll
dazu dienen, den begriinten Charakter des Gebietes zu unterstltzen und tragt dariiber hinaus po-
sitiv zum Kleinklima bei.

Einfriedungen

Zur Qualitat des Ortsbildes innerhalb des Planungsgebiets gehodren die bestehenden Garten und
Vorgarten, die den StralRenraum der Worthseestrale optisch positiv beeinflussen und den dorfli-
chen und begriinten Charakter des Wohngebiets unterstreichen. Daher ist es ein grundlegender
Planungsgedanke, dieses griine, den angrenzenden Stralenraum optisch positiv beeinflussende
Erscheinungsbild weiterhin zu wahren und einer Abschottung durch zu hohe, blickdichte Zdune
oder Mauern entgegenzuwirken. Es ist eine offene, durchgangige Durchgriinung gewiinscht mit
offenen Einfriedungen, die sich optisch zuriicknehmen und ggf. durch eine Heckenhinterpflanzung
den griinen Charakter des Gebietes unterstiitzen. Die Begriinung der Baugebiete soll prasent und
gut sichtbar sein und in den Stralenraum hinein wirksam. Deswegen sind Einfriedungen entlang
der offentlichen Verkehrsflachen zur Abgrenzung der privaten Grundstiicksflachen ausschlief3lich
mit einer Gesamthoéhe von max. 1,50 m sowie in offener Form (z.B. Holzgitterzaune, sockellose
Drahtgeflechtzdune oder Stabgitterzaune) zulassig. Eine Heckenhinterpflanzung ist zuldssig und
erwinscht. Einfriedungen in Form von Hecken sind ebenfalls zulassig.

Fuar Einfriedungen zwischen den jeweiligen Grundstiicken sowie zur &ffentlichen StralRenverkehrs-
flache hin ist bei der Ausbildung der Zaune auf eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zu achten,
um eine Durchgéangigkeit fir Kleinsduger zu gewahrleisten.

Die zulassige Hohe der Hecken aus einheimischen Gehdlzen, sowohl in geschnittener als auch in
freiwachsender Form, ergibt sich dabei aus den gesetzlichen Bestimmungen, etwa den Abstands-
und Hohenvorgaben des BayAGBGB (Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs in
der in der Bayerischen Rechtssammlung).
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4.5.6 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze sind gem. der gemeindlichen Satzung tber die Ermittlung und den Nachweis von not-
wendigen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge®, i.d.F. vom 25.01.2012, in Kraft getreten am 01.02.2012,
in ihrer Anzahl nachzuweisen.

Der Bebauungsplan sieht vor, dass Garagen und Carports sowie Nebenanlagen auch unabhangig
vom Hauptgebaude und somit aulRerhalb der Baugrenzen, jedoch nur innerhalb des Baugrundstu-
ckes, errichtet werden kdnnen.

4.5.7 Verkehrsflachen
Die WorthseestralRe wird im Bestand als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Ein Teilstiick des Flurstiicks 470/103 wird ebenfalls als &ffentliche Verkehrsflache fir den Fulgan-
ger- und Radverkehr festgesetzt.

4.5.8 Grinordnung

Das Griinordnungskonzept sieht vorrangig den Erhalt des markanten Landschaftsbildes im Bereich
des Worthseeufers sowie die Weiterentwicklung der vorhandenen Vegetationsstrukturen sowohl im
Bereich des Landschaftsschutzgebietes als auch in den fir Bebauung zur Verfiigung stehenden
Arealen, insbesondere auch zwischen den einzelnen Privatgrundstlicken, vor.

Allgemeines

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets weiterhin sicherzustel-
len, wird festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen Festsetzungen und Planeintragen
zu begrlinen und zu bepflanzen ist. Die neue Bepflanzung ist sachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher der Neupflanzung miissen ersetzt werden, um den
Vegetationsbestand in seiner Auspragung zu erhalten, der sich sowohl kleinklimatisch, naturschutz-
fachlich als auch ortsgestalterisch positiv auswirkt. Diese Nachpflanzungen haben den festgesetz-
ten Gulteanforderungen zu entsprechen und sind spatestens eine Pflanzperiode nach Nutzungs-
aufnahme der Gebaude umzusetzen.

Begriinung der Baugebiete

Im Bereich der Landschafsschutzgebietsflachen entlang des Woérthseeufers werden gem. Planein-
trag private Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,naturnaher Uferbereich” festgesetzt. Um den
Zielen sowohl der Planung als auch der Landschaftsschutzgebietsverordnung und den damit ver-
bundenen Auflagen zu entsprechen, sind bauliche Anlagen (z.B. Bootshauser, Stege) tber den
derzeitig genehmigten Bestand hinaus nicht zulassig. Uferbefestigungen sind in diesem Bereich
ebenfalls unzulassig. Damit soll der empfindliche Uferbereich langfristig stadtebaulich geordnet und
von zusatzlicher Bebauung freigehalten werden. Es sind innerhalb der privaten Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,naturnaher Uferbereich“ naturnahe Wiesenflachen mit einem Krauteranteil von
min. 50 % sowie Baum- und Strauchpflanzungen herzustellen, zu pflegen und zu erhalten sowie
bei Ausfall zu ersetzen. Schilf- und Réhrichtzonen sowie Flachwasserbereiche sind zu erhalten und
in ihrer Entwicklung zu férdern.

Dariber hinaus leisten die tbrigen nicht bebauten Baugrundstiicksflachen, die unversiegelt sowie
begriint sind sowie nicht als Geh- und Fahrflachen, bauliche Nebenanlagen, Terrassen und Stell-
platze genutzt werden, einen elementaren Beitrag zum immer wichtiger werdenden Thema der
Klimaanpassung. Diese unbebauten und begriinten Flachen kdnnen Niederschlagswasser aufneh-
men und speichern und damit verzdgert an das Grundwasser sowie in Form der Verdunstung an
die Umgebung abgeben. Um eine ausreichend intensiv nutzbare Flache fir die Bewohner*innen zu
ermdglichen, jedoch auch 6kologische Griinde zu beriicksichtigen im Hinblick auf die Férderung
der Biodiversitat und der heimischen Insektenwelt (z.B. blitenreiche Wiesenansaat, Staudenpflan-
zung), sind die als zu begriinen und bepflanzen festgesetzten Flachen als Rasenflachen in Kombi-
nation mit Wiesenflachen herzustellen. Dabei ist eine Kombination der flachenhaften Begriinung
mit Baumen und Strauchern vorzusehen, um den Strukturreichtum zu férdern. Flachen mit Schot-
ter, Kies oder ahnlichem Belag insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien
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sind unzulassig, da sie keinen Beitrag zur Biodiversitat leisten und zu einer zusatzlichen Flachen-
versiegelung mit Aufheizung fiihren. Dariiber hinaus sind sie nicht als traditionelles Gestaltungs-
element in der bestehenden gut durchgrinten Freiraumstruktur vorhanden.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades und unter Beruicksichtigung des Niederschlagsabflusses
sind die erforderlichen Zufahrten, Wege sowie offenen Stellplatze auf ein Mindestmalf’ zu beschran-
ken und mit sickerfahigen Beldgen (z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder Rasengitter-
steine) herzustellen.

Bepflanzungen der Baugebiete

Die vorhandenen Baume sowie sowohl die innerhalb als auch die auRerhalb des Planungsgebiets
liegenden Waldflachen tragen einerseits auf Grund ihrer Staubfilterfunktion, ihrer lokalklimatischen
Ausgleichsfunktion und ihrer attraktiven Optik zur Aufwertung der Aufenthaltsqualitat im Freiraum
bei, andererseits erflllen sie einen wichtigen Beitrag als Lebensraum von Tierarten. Um eine hohe
Freiraumqualitdt weiterhin zu gewahrleisten und ein attraktives Erscheinungsbild einerseits des
charakteristischen Landschaftsbilds als auch der privaten Freirdume zu erzielen sowie eine ada-
quate okologische Funktion zu sichern, werden entsprechende Giiteanforderungen und Mindest-
pflanzqualitaten an Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt.

Im Bereich der privaten Freiflachen sowie innerhalb der privaten Griinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,nhaturnaher Uferbereich” sind je angefangener 250 m? Grundstiicksflache, mindestens zwei
heimische, standortgerechte Straucher und ein standortgerechter, heimischer, klimaangepasster
Laubbaum in der Mindestpflanzqualitat bis spatestens eine Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme
der Gebaude zu pflanzen. Es wird empfohlen, die Pflanzungen der Straucher in den Zwischenrau-
men zwischen den Grundstiicken zu konzentrieren, um den bisherigen dicht durchgriinten Charak-
ter beizubehalten bzw. zu férdern. Auch Baumpflanzungen sind in diesen Bereichen denkbar, so-
fern die Abstandsregeln des Nachbarschaftsrechts eingehalten werden. Bestehende Baume kon-
nen bei entsprechender Qualitat darauf angerechnet werden. So kann eine ausreichende und qua-
litatvolle Durchgriinung des Planungsgebiets sichergestellt werden. Auch in den immer heil3er wer-
denden Sommern gewahrleisten die Verschattungs- und Verdunstungsfunktion des Vegetations-
bestands eine temperaturausgleichende Wirkung und tragen so auch zum Wohlbefinden der An-
wohnerinnen und Anwohner bei. Durch die 0.g. Neupflanzungen in privaten Freiflachen sowie Er-
satzpflanzungen bei ausgefallenen Baumen ist die Begriinung des Planungsgebiets weiterhin ge-
sichert und den Zielen der Landschaftsschutzgebietsverordnung Rechnung getragen.

Dem Baumschutz des vorhandenen Baumbestandes sowie des Waldbestandes wird im Rahmen
des Bauvollzugs eine wichtige Rolle zukommen. Bei Beschadigungen von Wurzeln durch Bautatig-
keiten im Boden kann die Gesundheit und die Standsicherheit des Baumes beeintrachtigt werden.
Dementsprechend sollen vor Baubeginn im Abstand von 1,5 m von der Kronentraufe zum Schutz
der Wurzeln keine baulichen Eingriffe erfolgen, z.B. Aushub von Boden, Ablagerungen im Wurzel-
bereich, Errichtung von baulichen Anlagen, Verlegung von Versorgungsleitungen. Entsprechende
Baumschutzmafinahmen — unter Beachtung der entsprechenden Normen (siehe dazu 4.7.3) — sol-
len vorgesehen werden und auch wahrend der Bauzeit aufrechterhalten werden. Damit kann den
beiden Belangen Sicherung der Stabilitdt des Bodens durch eine standfeste Vegetation sowie
Schutz des vorhandenen Baumbestandes in ausreichendem MalRe Rechnung getragen werden.

Der Verlust von Gehdlzen innerhalb der Baugrundstiicke ist nicht eindeutig abzuschatzen, da der
Umfang von zukiinftigen Bauvorhaben nicht klar prognostiziert werden kann. Eine erfolgte Vermes-
sung der Baume ab ca. 80 cm Stammumfang wurde nur fiir Baume in der Nahe der Baufenster
durchgefiihrt. Jedoch sei erwahnt, dass eine Aufnahme der Baume nicht auf jedem Grundstlick
moglich war, da dort kein Zutritt gewahrt wurde. Alle Bdume innerhalb der Baurdume werden daher
in der Planzeichnung des Bebauungsplans hinweislich dargestellt. Deren Schutz ist tiber die Baum-
schutzverordnung der Gemeinde Seefeld geregelt. Sollte die Absicht bestehen, einen unter die
Schutzkategorie der Baumschutzverordnung fallenden Baum zu entfernen, ist bei der Gemeinde
eine Genehmigung zu beantragen (§ 6 Abs. 1 Baumschutzverordnung). Baume, die innerhalb der
privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,naturnaher Uferbereich“ vorhanden sind, befinden
sich im  Landschaftsschutzgebiet. = Hier gilt die  Schutzgebietsverordnung des
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Landschaftsschutzgebiets ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg®. Beabsichtigte Baumfallun-
gen obliegen der Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde im Zuge eines Antrages.

4.5.9 Abgrabungen und Aufschittungen

Die Veranderung des bestehenden Gelandeniveaus durch Abgrabungen und Aufschiittungen ist
grundsatzlich zulassig, um im hangigen Gelande z. B. gerade Fassadenanschliisse oder ebene
Terrassenflachen herzustellen. Um extreme Gelandeveranderungen zu verhindern, diirfen Abgra-
bungen und Aufschiittungen jedoch nicht so kombiniert werden, dass Hohenspriinge von mehr als
1,0 m entstehen. Gelandeveranderungen zur Freilegung von Fassaden unterhalb der festgesetzten
Hohenbezugspunkte sind ebenfalls nicht zulassig. So kann ausgeschlossen werden, dass faktisch
groRere Wandhohen Uber fertigem Gelande entstehen kénnen, als durch die Wandhdhenfestset-
zungen planerisch beabsichtigt. Moglich ware dagegen eine hangseitige Aufschiittung des Gelan-
des (bis max. 1 m uber bestehendem Gelande), um z.B. einen geringeren Hohenunterschied zwi-
schen den talseitigen und hangseitigen FassadenfulRpunkten zu erreichen.

Abgedeckte Lichtschachte vor Fenstern zur Belichtung von Untergeschossen sowie untergeord-
nete Treppenanlagen von maximal 1,5 m Breite, die sich direkt an die Fassade anschlief3en, sind
von den Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschiittungen nicht betroffen, da sie optisch nicht
oder nur geringfligig in Erscheinung treten.

Untenstehend sind zur Verdeutlichung der Planungsziele Beispiele fiir zuldssige und unzulassige
Gelandeveranderungen dargestellt:

zulassig:

thenbezm:gspunlgt — -

HéhenbM

—

A —
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Abbildung10: Beispieldarstellungen fiir zulassige und unzulassige Gelandeveranderungen — Dra-
gomir (Stand 20.6.24)
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4.6 Ver-und Entsorgung

4.6.1 Wasserversorgung, Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor der Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage der
AWA-Ammersee anzuschlieBen. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufihren,
dass ausreichende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall ge-
wahrleistet sind.

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber Anlagen abzuleiten, die der DIN 19861 ff entspre-
chen. Der 6ffentlichen Entwasserungsanlage der AWA-Ammersee dirfen nur Schmutzwasser zu-
gefiihrt werden. Dach- und Hofflachen sowie Zufahrten, Stralen und Parkplatze kénnen nicht an
die Kanalisationsanlage der AWA-Ammersee angeschlossen werden. Samtliche Bauvorhaben sind
an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung anzuschlief3en. Zwischenlésungen
werden nicht zugelassen.

4.6.2 Niederschlagswasserbeseitigung

Um den natirlichen Wasserhaushalt moglichst wenig zu beeintrachtigen und eine ausreichende
Grundwasserneubildung zu gewahrleisten, ist das unbelastete Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und sonstigen befestigten Flachen auf dem Grundstiick dezentral mittels Mulden/ Rigolen
oder einer Kombination aus beidem zu versickern, sofern eine ausreichende Sickerfahigkeit des
Untergrundes gegeben ist und nachgewiesen werden kann. Der Uberlauf kann dem Worthsee
durch vorherige Versickerung und Filterung durch den Boden zugefiihrt werden. Eine direkte Ein-
leitung des Niederschlagswassers in den Wérthsee durch Rohreinleitung ist dagegen nicht zulas-

sig.

Ausnahmsweise konnen Sickerschichte zugelassen werden, wenn fiir Rigolen bzw. Versicke-
rungsmulden nicht ausreichend Flache zur Verfiigung steht.

Versickerungsanlagen sind so zu planen, dass das Niederschlagswasser bei einer hydraulischen
Uberlastung moglichst schadlos und breitflachig dem Worthsee zuflieen kann.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) erfillt sind und die zugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW) beachtet werden, sind
Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Die gezielte Einleitung von
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser ist erlaubnisfrei, sofern die Anforderungen der
NWFreiV und der TRENOG erfiillt sind. Eine Einleitung in oberirdische Gewasser hat unter Berlck-
sichtigung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®
zu erfolgen.

4.7 Sonstiges

471 Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen o.A.
angetroffen werden. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten,
ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemall Art. 1 Bay-
BodSchG).

4.7.2 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet selbst und in der unmittelbaren Umgebung sind keine Bau- oder Bodendenk-
maler bekannt (BayernAtlas, Stand: Mai 2024).
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Die nachstgelegenen Bodendenkmaler befinden sich in weiter Entfernung zum Planungsgebiet: In
rd. 410 m suddstlicher Richtung (D 1-7933-0150 ,,Grabhtigel vorgeschichtlicher Zeitstellung®) sowie
in rd. 800 m suidostlicher Richtung (D 1-7933-0032 ,Siedlung der spaten romischen Kaiserzeit").
Diese werden nicht von der Planung berGhrt.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.
Zudem wird auf Art. 7 Abs. 1 BayDSchG hingewiesen, nach dem es der Erlaubnis durch die Untere
Denkmalschutzbehérde bedarf, wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmaélern graben oder zu
einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstick vornehmen will, obwohl er weil3 oder
vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler befinden.

4.7.3 Natur- und Artenschutz
Baumschutz

Auf die ,Verordnung der Gemeinde Seefeld tber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutz-
verordnung)*, in Kraft getreten am 15.03.2006, wird hingewiesen. Nach dieser sind alle Badume
geschitzt, die einen Stammumfang von 1 m (gemessen in 1 m Héhe Uber dem Erdboden) besitzen.
Dies sind innerhalb des Planungsgebietes alle Laubbaume, auer Fichten, Tannen, Thujen und
Kiefern. Die entsprechenden Regelungen sind §§ 4 — 11 der Baumschutzverordnung zu entneh-
men.

Des Weiteren sollten fir nach der ,Verordnung der Gemeinde Seefeld Uiber den Schutz des Baum-
bestandes” sowie durch die Landschaftsschutzgebietsverordnung geschiitzte Baume im Abstand
von 1,5 m von der Kronentraufe keine baulichen Eingriffe erfolgen. Die Feinwurzeln eines Baumes
wachsen bis mehrere Meter vom Stamm entfernt. Sie sorgen fiir die Wasser- und Nahrstoffauf-
nahme. Die Hauptwurzeln sind dazu nicht in der Lage. Sie dienen nur dem Transport zum Stamm
sowie der Stabilitdt und Standsicherheit. Der Schutz des 0.g. Bereiches dient dem Schutz des Wur-
zelwerkes, um Beschadigung oder Zerstdren von Wurzelteilen zu vermeiden und damit die dauer-
hafte Vitalitdt und Langlebigkeit des Baumes zu erhalten, da ansonsten bei Beschadigung oder
Abtrennen die verbleibenden Feinwurzeln den oberirdischen Teil des Baumes (Stamm, Aste, Blat-
ter) nicht mehr ausreichend versorgen kénnen. Dementsprechend sollen vor Baubeginn entspre-
chende BaumschutzmaRnahmen vorgesehen werden und auch wahrend der Bauzeit aufrecht-
erhalten werden. Im Falle einer Errichtung von Zaunen soll im Vorfeld ein Wurzelsuchgraben an-
gelegt werden, um die Lage der Wurzeln zu bestimmen. Im Zuge dessen sollen Punktfundamente
nur dort platziert werden, wo sich keine Wurzeln befinden.

Der Bebauungsplan weist zudem textlich darauf hin, dass in einem Abstand von ca. 20 m zum
Waldrand bzw. dessen Baumbestand generell die Gefahr eines Baumwurfes besteht, was eine
Gefahrdung fiir Leib und Leben von sich in dort vorhandenen Gebauden aufhaltenden Personen
bedeutet. Zur Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen sollte bei der Errichtung,
Anderung oder Erweiterung von baulichen Anlagen mit Aufenthaltsfunktion bzw. die Nutzungsan-
derung zugunsten einer Aufenthaltsfunktion im Einzelfall durch Gutachten eines Priifingenieurs der
statische Nachweis erbracht werden, dass fiir das geplante Bauvorhaben gesunde Wohnverhalt-
nisse baukonstruktiv sichergestellt sind.

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung (GFN Umweltplanung, Stand April 2024) kommt zu
dem Ergebnis, dass ein Vorkommen von planungsrelevanten Arten, konkret von Biber, Haselmaus,
Zauneidechse, Schlingnatter sowie der Artengruppen Fledermause und Vdgel, nicht ausgeschlos-
sen werden kann und somit Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG beruhrt sein kdnnen.

Um ein Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ausschlieRen zu kénnen, ist die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) im engen zeitlichen Zusam-
menhang vor geplanten Eingriffen und baulichen Veranderungen an Bestandsgebduden oder an
den Grundstiicken (z.B. Baumfallung) sowie bei einer Neubebauung auf dem jeweiligen Grundstlick
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im Zuge der Baugenehmigung durchzufiihren. Da es sich um einen Bestandsbebauungsplan han-
delt, sind aktuell keine/ nur wenige konkrete Bauabsichten in naher Zukunft bekannt. Artenschutz-
rechtliche Untersuchungen miissen immer im Vorfeld der Umsetzung eines Vorhabens durchge-
fuhrt werden, da sie nach 3 bis 5 Jahren ihre Gililtigkeit verlieren. Deshalb ist es nicht zielfiihrend,
zum jetzigen Zeitpunkt eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchzufiihren. Aus der
Relevanzpriifung geht hervor, dass bei korrekter und rechtzeitiger Umsetzung aller vorgeschlage-
nen MaRRnahmen ggf. auftretende artenschutzrechtliche Konflikte ggf. mit CEF-MafRnahmen grund-
satzlich l6sbar sind und damit einer Realisierung des Bauleitplans nicht grundsatzlich im Wege
stehen. Eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung durch die Regierung von Oberbayern
ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Starnberg wird festgelegt,
dass im konkreten Einzelfall bei einem Bauvorhaben im Zuge der Baugenehmigung jedem Antrag
(Bauantrag/ Freisteller) eine artenschutzfachliche Analyse auf der Basis der Relevanzpriifung bei-
zulegen ist (Liste saP-relevanter Arten in Bericht zur Relevanzpriifung). Zu beachten ist, dass vor
allem auf Grund der Mobilitdt der Fauna nach langeren Zeitrdumen Veranderungen eintreten kon-
nen, die die Relevanzprifung nicht vorausschauend abbilden kann. Soweit diese Arten eine saP-
Relevanz besitzen, sind diese ebenfalls zu berticksichtigen. Daneben kénnen auch Wirkfaktoren
hinzukommen, die derzeit nicht abzuschatzen sind. Fiur die artenschutzrechtliche Analyse muss
zunachst die konkrete Situation vor Ort auf dem Baugrundstiick durch ein hinreichend qualifiziertes
Biro ermittelt werden. Eine frihzeitige Beauftragung der artenschutzrechtlichen Untersuchungen
vor dem geplanten Baubeginn ist zu empfehlen, um mdgliche Verzégerungen aufgrund ggf. fortge-
schrittener Vegetationsperioden zu vermeiden. Soweit erforderlich, sind neben der Darstellung der
Bestandssituation auch vorgezogene Minimierungs- oder AusgleichsmaRnahmen (CEF-Mafnah-
men) zu beschreiben bzw. festzulegen. Mit den MaRnahmen ist sicherzustellen, dass im Rahmen
eines Bauvorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG nicht berthrt
werden. Soweit erforderlich, ist dafiir in die Bauabwicklung auch eine Umweltbaubegleitung einzu-
planen. Je nach Artbetroffenheit kann hier ein friihzeitiger Kartierungsbeginn erforderlich werden
(Naheres siehe Relevanzpriifung).

Des Weiteren stellt der Bebauungsplan zum Schutz von Fledermausen und Insekten Vorgaben zur
Verwendung von fledermaus- und insektenfreundlichen Beleuchtungsmitteln.

Wasserwirtschaft

Die Erkundung des Baugrundes bzgl. des Grundwasserflurabstandes obliegt grundsatzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichten-
wasser sichern muss. Es wird empfohlen die Gebaude bis zur Gelandeoberkante wasserdicht aus-
zufiihren und gegen driickendes, aufsteigendes und wild abflieRendes Wasser sowie gegen Auf-
trieb zu sichern. Das natiirliche Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass Nachteile fur
andere Grundstiicke entstehen (§ 37 WHG).

Fir Bauten im Grundwasserbereich und Bauwasserhaltungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Starnberg zu beantragen.

MaRnahmen im gesamten Planungsgebiet zur Vermeidung von Glatte im Winter durch Schnee,
Eis, Reif oder Glatteis sind mit Sand, Splitt oder anderen geeigneten Mitteln, jedoch nicht mit at-
zenden oder umweltschadlichen Stoffen, durchzufiihren. Die Verwendung von Tausalzen ist (unter
Ausnahme von besonderen witterungsbedingten Gefahrenlagen wie Blitzeis, Eisregen etc.) nicht
zulassig. Auf die gemeindliche Verordnung zur ,Sicherung der Gehbahnen im Winter® i.d.F. vom
25.01.2006 wird verwiesen.

Bauvorhaben am Wérthsee missen 561,0 m t. NN hochwasserfrei erstellt werden. Im naturlichen
Uberschwemmungsbereich des Wérthsees diirfen keine Bauvorhaben errichtet werden. Von Gréa-
ben und Bachen ist ein Mindestabstand zu baulichen Anlagen, Stralen, Wegen und Begrenzungen
von 5 m gemessen von der Béschungskante einzuhalten. Verrohrungen der Zuflussbache und Gra-
ben zum Worthsee sind soweit 6rtlich moglich zu beseitigen.

Jegliche bauliche Veranderungen am Ufer oder im See (z.B. Boots- und Badestege, Bootshauser,
Uferbefestigungen, Mauern, Abgrabungen, Zaune) in weniger als 60 m Abstand zum See sind nach
§ 36 Wasserhaushaltsgesetz und Art. 20 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz bzw. nach Naturschutz-
recht (Art. 51 Abs. 1 Satz 3 BayNatSchG, in Kombination mit § 3 & § 5 der Landschaftsschutzge-
bietsverordnung ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg®, auf Grundlage des § 26 BNatSchG)
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genehmigungspflichtig. Die Gemeinde erachtet es fiir notwendig, an diesen Verfahren beteiligt zu

sein.

Als Gewasser 1. Ordnung gem. Art. 22 Abs. 1 Nr. 1 BayWG (zu § 40 Abs. 1 Satz 1 WHG bzw. § 39
WHG) obliegt die Unterhaltung des Worthsees dem Freistaat Bayern. Daher sind Unterhaltungsar-
beiten der Seeanlieger an ihren Ufern dem Landratsamt Starnberg rechtzeitig vorher mitzuteilen
und mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim abzustimmen.

Der Wérthsee ist gem. § 38 BayWG naturnah zu erhalten. Ein 10 m breiter Streifen, gemessen von
der Boschungskante des Ufers, ist von jeglichen, auch nicht genehmigungspflichtigen Anlagen (u.a.
Einfriedungen), freizuhalten (Art. 21 BayWG).

4.8 Wesentliche Auswirkungen der Planung

4.8.1 Stadtebau

Sicherung des vorhandenen Gebietscharakters bestehend aus einer lockeren Uferbebau-
ung sowie starker Durchgriinung

Ermadglichung maBvoller baulicher Erweiterungen, Nachverdichtungen oder Neuordnun-
gen

Ausschluss einer unverhaltnismaRigen baulichen Nachverdichtung
Schaffung von neuem Baurecht auf bislang untergenutzten Flachen

Sicherung der gebietstypischen baustrukturellen Elemente

4.8.2 Grunordnung (Umweltbelange):

Maoglicherweise bei kiinftigen Bauvorhaben Verlust von Baumbestand; durch Ersatzpflan-
zungen zum Teil Kompensation dieses Verlusts. Textliche Hinweise zum Schutz des Wur-
zelbereichs von Baumen und zur Baumwurfgefahr in der Nahe von Waldflachen.

Geringfligige Erhdhung der Versiegelung mit Verlust von natiirlichen Bodenfunktionen.
Durch Festsetzung von dezentralen Versickerungseinrichtungen kann aber die Grundwas-
serneubildungsrate positiv beeinflusst werden.

Minimierung der Auswirkungen der Flachenversiegelung durch sickerfahig herzustellende
Belage bei Zufahrten, Wegen sowie offenen Stellplatzen in Form von z. B. Rasenfugen-
pflaster, Schotterrasen oder Rasengittersteine auf den Grundstiicken fiir Wohnnutzung.

Grundwasser: durch die zulassige kiinftige Bebauung treten voraussichtlich keine Beein-
trachtigungen bzw. Eingriffe in das Grundwasser auf. Zusatzlich erfolgt die Festsetzung
von Versickerungseinrichtungen, die einen positiven Beitrag zur Neubildungsrate des
Grundwassers leisten kénnen.

Durchliftung des Planungsgebiets durch Stellung der Gebaude unverandert; Minimierung
der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima durch Neupflanzung von Baum- und Vegetati-
onsstrukturen, Erhalt und Férderung von Griinflachen.
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¢ Geringfiigige Verdichtung der Bebauung im Gemeindegebiet, da hauptsachlich Bestands-
sicherung angestrebt; Einfligen in das Landschafts- und Ortsbild, da Festsetzungen zu
Gebaudehohe, Dachform, Firstrichtung, Baurdumen erfolgen.

e Soweit moglich Erhalt der biologischen Vielfalt durch Neupflanzungen von Baum- und Ve-
getationsstrukturen und Festsetzung von krauterreicher Bepflanzung.

o Keine Betroffenheit der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von Natura 2000-Gebie-
ten.

¢ Keine Betroffenheit von Kultur- und Sachgttern.

e Beseitigung des Abfalls erfolgt nach den o6rtlichen Vorschriften iber die kommunale Ab-
fallentsorgung bzw. den daflir zustandigen Betrieb. Die technische Ver- und Entsorgung
sind grundsatzlich gesichert. Die Niederschlagsentwasserung der Baugrundsticke ist ge-
regelt.

¢ Malnahmen wie Baum- und Strauchpflanzungen sowie Regenwasserversickerung zur
Klimaanpassung werden festgesetzt.

o Gemal der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1 i.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie befindet
sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der ndheren Umgebung.
Von einer Gefahrdung oder erheblichen Beeintrachtigung kann nicht ausgegangen wer-
den. Im Umkreis zum Planungsgebiet ist kein Betriebsbereich gem. §3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gem. §50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unféllen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsberei-
chen auf benachbarte Schutzobjekte gem. §3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. Von
anderweitig moglichen, natirlichen Katastrophen im Hinblick auf starke Trockenheit und
Dirre ist das Planungsgebiet nicht betroffen. Gefahrdung durch Hochwasser oder Uber-
schwemmung ist fir das Plangebiet eher unwahrscheinlich und im Bebauungsplan ausrei-
chend berucksichtigt.

5 Stadtebauliche Statistik, Flachenbilanz

Flachenkategorie Planung
Geltungsbereich ca. 3,85 ha
Reines Wohngebiet ca. 1,72 ha
Private Griinflache ca. 1,67 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,39 ha
Waldflache ca. 0,07 ha
Gesamt ca. 3,85 ha

Seefeld, .....ccoovviiinnin.

Klaus Kogel

Erster Burgermeister

Planverfasser DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Begriindung, Fassung vom 10.09.2024



@ Gemeinde Seefeld, Bebauungsplan ,Worthseeufer — Teil Nord“ Seite 39 von 40

Planverfasser DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Begriindung, Fassung vom 10.09.2024



@ Gemeinde Seefeld, Bebauungsplan ,Worthseeufer — Teil Nord“ Seite 40 von 40

6 Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Geltungsbereichs des Bebauungsplans Wérthsee Teilbereich Nord — Dragomir (Stand:
01 Tt B 0 TSP 5
Abbildung 2: Eigentumsverhaltnisse — Dragomir (Stand: 10.11.23) ...ccooiiiiiii i 7
Abbildung 3: Ausschnitt aus der Strukturkarte der  Teilfortschreibung des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (Stand: 15.11.2022, Quelle: Bayerisches Staatsministerium der

Finanzen, fir Landesentwicklung und HEIMat)..........c.ooiiiiiiiiiiii e 15
Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Miinchen-Karte 2 Siedlung und Versorgung Quelle:
Regionaler Planungsverband MUNCNREN ............uiiiiiii e 16
Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (Stand: 20.06.2006)...........cccoooeeeiieeiiieeennne. 17
Abbildung 6: Gréfie der Baugrundstiicke — Dragomir (Stand: 10.11.23) .....cccooiiiiiiiieiiieeeee e 25

Planverfasser DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Begriindung, Fassung vom 10.09.2024



