Gemeinde Seefeld:

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan, ,Worthseeufer - Teil Sud*
Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden, Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.
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Stand 10.09.2024

Folgende Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange brachten keine Einwénde gegen die Pla-

nung oder Anregungen vor:

e Regierung von Oberbayern — Sachgebiet 24.2 — Landes- und Regionalplanung in den Regionen
Ingolstadt (10) und MUnchen (14), Schreiben vom 24.01.2024

e Landratsamt Starnberg — Untere Immissionsschutzbehdrde, Schreiben vom 01.02.2024

e Regionaler Planungsverband MUnchen, Schreiben vom 05.02.2024

o Staatliches Bauamt Weilheim — StraBenbau, Schreiben vom 18.12.2023

e |HK fUr MUnchen und Oberbayern, Schreiben vom 19.01.2024

¢ Bund Naturschutz, Kreisgruppe Starnberg, Ortsgruppe Seefeld, Schreiben vom 31.01.2024
¢ Gemeinde Andechs, Schreiben vom 07.02.2024

¢ Gemeinde Herrsching, Schreiben vom 15.12.2023

¢ Gemeinde Inning, Schreiben vom 18.12.2023

o Gemeinde Welling, Schreiben vom 20.12.2023

e Bistum Augsburg, Bischdfliche Finanzkammer, Schreiben vom 19.12.2023

T.1 Landratsamt Starnberg - Untere Naturschutzbehorde

Inhalt

Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

T.1

Schreiben vom 01.02.2024, Az.: 4V.1-69-2-60

Landratsamt Starnberg - Untere Naturschutzbehorde

T.1.1

Zu 2.3.7 in der Begrindung: In § 3 der Schutz-
gebietsverordnung befindet sich kein generel-
les Verbot. § 3 regelt eine Gestattungspflicht.
Im Rahmen einer Prifung wird das Vorhaben
jeweils mit dem Schutzzweck abgeglichen. Erst
wenn es gegen den Schutzzweck verstoBt,
liegt ein Verbotstatbestand vor, der dann nur
mehr unter bestimmten Voraussetzungen im
Rahmen einer Befreiung Uberwunden werden
kann. Wir bitten um Anpassung des Textes,
auch im Umweltbericht (1.2.6) und im Hinweis
Nr. 4 bei den textlichen Festsetzungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine ent-
sprechende Anpassung in Begrindung, Umweltbe-
richt und Satzung erfolgt.

T.1.2

Auch die Formulierung in 4.4.7 in der Begrin-
dung ist nicht korrekt: Weitergehende bauli-
che Entwicklungen sind nicht anzeigepflichtig
sondern gestattungspflichtig. § 4 regelt die
Falle, die nicht in der Liste von § 3 enthalten
sind. Wir bitten um Korrektur.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Anpas-
sung in der Begrindung erfolgt.

T.1.3

Zu Festsetzung durch Text Nr. 8.5: Wir empfeh-
len statt der Fertigstellung des Bauvorhabens
die Nutzungsaufnahme festzusetzen, da dieser
Zeitpunkt eindeutiger ist (manche Gebdude
werden nie fertig).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine redak-
tionelle Anpassung in der Festsetzung erfolgt:

»Die Neupflanzungen muUssen bis spdtestens 1 Pflanz-
periode nach Nufzungsaufnahme der Gebdude um-
gesetzt sein."

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

Seite 1 von 50




Gemeinde Seefeld:

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan, ,Worthseeufer - Teil Sud*
Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden, Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.

1 BauGB
Stand 10.09.2024

Inhalt

Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

T.1.4

Zu Hinweis 8.15: Wir bitten die Genehmigungs-
pflicht nach Naturschutzrecht zu ergénzen:
Normalerweise wird die Gestattung nach Na-
turschutzrecht mit dem wasserrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren abgearbeitet. Es kann
aber Falle geben, die nach Wasserrecht keiner
Genehmigung bedUrfen, nach Naturschutz-
recht aber schon.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Ande-
rung erfolgt entsprechend:

»Jegliche bauliche Ver&dnderungen am Ufer oder im
See (z.B. Boots- und Badestege, Bootshdauser, Uferbe-
festigungen, Mauern, Abgrabungen) bedurfen einer
rechtlichen Genehmigung nach Wasserrecht (gem.
Art. 20 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz, zu § 36 WHG)
sowie nach Naturschutzrecht (gem. Art. 51 Abs. 1 Satz
3 BayNatSchG, in Kombination mit § 3 & § 5 der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung ,,Westlicher Teil des
Landkreises Starnberg®, auf Grundlage des § 26
BNatSchG).”

T.1.5

Zu Hinweis 8.16: Wir bitten vor ,,Bootshduser"
das Wort ,,zuldssig" zu ergdnzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine redak-
tionelle Anderung erfolgt. Anstelle des Wortes ,,zulés-
sig" wird jedoch das Wort ,,genehmigt” ergdnzt.

Beschlussvorschlag:

gepasst und ergdnzt.

Der Bebauungsplan mit Begrindung und Umweltbericht wird gem. den Behandlungsvorschldgen an-

1.2 - Landratsamt Starnberg - Kreisbauamt

1.2

Landratsamt Starnberg

Kreisbauamt

Schreiben vom 01.02.2024, Az.: 4V.1-69-2-60

T.2.1

Wir bitten in einem sog. Ersetzungssatz aus-
drUcklich auf die Ersetzung des urspringlichen
Bebauungsplans »~Worthseeufer" vom
13.01.1998 zu verweisen. Der urspringliche Be-
bauungsplan wurde nurin einem sog. Inzidenz-
verfahren fUr einen Einzelfall fGr ungUltig erklért.

Die in der Begrundung unter 3.2.2 genannte
Fassung vom 17.05.2000 existiert nicht. Die Be-
kanntmachung des urspringlichen Bebau-
ungsplans erfolgte am 18.05.2000.

In der Begrindung und in der Satzung wird folgender
Satz ergénzt: ,Der vom Bebauungsplan Worthseeufer
- Teil Sid erfasste Teilbereich des Bebauungsplans
Worthseeufer in der Fassung vom 13.01.1998 (in Kraft
getreten am 18.05.2000) wird durch diesen Bebau-
ungsplan ersetzt.”

Das Datum der Bekanntmachung in Kapitel 3.2.2 wird
mit dem Datum der Bekanntmachung vom 18.05.2000
ersetzt.

Die Planunterlagen werden entsprechend angepasst.

T.2.2

Die im Bebauungsplan Worthseeufer - Teil Nord
unter D 3 festgesetzte Uberschreitungsrege-
lung fUr die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen fehlt hier. Wir empfehlen deshalb auch
hier eine solche Regelung festzusetzen und
verweisen darauf, dass eine Festsetzung hin-
sichtlich der BaugrenzenUberschreitung als
Ausnahmereglung zu fassen wdare, da § 23
Abs. 3 Satz 3i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNvVO

Der Anregung wird gefolgt und eine entsprechende
Uberschreitungsregelung wird aufgenommen.

GemadB § 23 Abs. 3 Satz 3 in Verbindung mit § 23 Abs.
2 Satz 3 BauNVO kdénnen im Bebauungsplan weitere
Ausnahmen vorgesehen werden, welche Uber die
gem. Satz 2 ohnehin zuld@ssigen geringfUgigen Uber-
schreitungen hinausgehen. Diese muUssen in ihrer Art,
in diesem Fall als Balkone und Terrassen sowie in ihrem
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nur Ausnahmeregelungen zuldsst. Ansonsten
wdre eine weitere eigene Baugrenze fUr diese
Bauteile festzusetzen.

»Umfang", in diesem Fall den MaBen, genau definiert
werden.

Im Hinblick auf das stédtebauliche Konzept erscheint
es jedoch sinnvoll, zwischen Balkonen und Terrassen zu
differenzieren und dementsprechend zwei Festsetzun-
gen zu formulieren. Terrassen entfalten in der Regel
keine oder nur geringfUgige rdumliche Wirkung, wdh-
rend z.B. umlaufende Balkone das wahrgenommene
Volumen des Baukdrpers erheblich vergroBern kén-
nen.

Um die Festsetzung als Ausnahmeregelung zu fassen,
ist auBerdem zu definieren, welche Bedingungen er-
fUllt sein mUssen, um die Ausnahme zu begrinden. Es
sollen sowohl die Belange des Nachbarschutzes als
auch die Belange des Baumschutzes gewdhrleistet
sein. Dies kann durch die Einhaltung entsprechender
Mindestabsté&nde sichergestellt werden.

Es wird daher vorgeschlagen, unter D.4 (vormals D 3.)
folgende Festsetzung zu ergénzen:

~FUr Balkone kann eine Uberschreitung der Baugren-
zen, bis zu einer maximalen Tiefe von 1,5 m auf maxi-
mal einem Drittel der jeweiligen Fassadenldnge aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern ein Abstand
von mindestens 2,0 m zu den seitlichen Grundstick-
grenzen sowie ein Abstand von mindestens 1,5 m zu
den Baumkronen der gemdB Baumschutzverordnung
der Gemeinde Seefeld geschitzten Baume eingehal-
ten wird.”

.FUr Terrassen kann eine Uberschreitung der Baugren-
zen, bis zu einer maximalen Tiefe von 4,0 m auf maxi-
mal zwei Drittel der jeweiligen Fassadenldange aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern ein Abstand
von mindestens 2,0 m zu den seitlichen Grundstick-
grenzen sowie ein Abstand von mindestens 1,5 m zu
den Baumkronen der gemdB Baumschutzverordnung
der Gemeinde Seefeld geschitzten Baume eingehal-
ten wird.”

Die Begrindung ist entsprechend anzupassen.

1.2.3

Aufgrund der Vielzahl von Stegen und Boots-
sowie Badehdusern im Planungsgebiet sind
Regelungen Uber deren Zuldssigkeit in der
Wasserflidche ,,Worthsee" notwendig. In die-
sem Zusammenhang dirfen wir daraufhin wei-
sen, dass innerhalb der festgesetzten privaten
Grunfladche keine neuen baulichen Anlagen
mehr zul@ssig sind. Insbesondere die ggf.

Der Bebauungsplan sieht keine Planungen fir den Be-
reich des Worthsees vor und bereitet keine Eingriffe in
die Wasserflache vor. Daher wird die Wasserfldche
Worthsee entnommen und der Geltungsbereich dem-
entsprechend angepasst.

Die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen im und am
Gewdasser Worthsee sowie anderweitige Verdnderun-
gen des Ufers (z.B. Abgrabungen, Mauern) sind bereits
Uber das Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

Seite 3 von 50




Gemeinde Seefeld:

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan, ,Worthseeufer - Teil Sud*
Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden, Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.

1 BauGB
Stand 10.09.2024

entstehenden Baurechtsverluste sind im Rah-
men der Abwdgung darzustellen.d

dem Bayrischen Wassergesetz (Art. 20 Abs. 1 Bayeri-
sches Wassergesetz; zu § 36 WHG) sowie Uber die
Landschaftsschutzgebietsverordnung ,,Westlicher Teil
des Landkreises Starnberg”, auf Grundlage des
BNatSchG geregelt.

Dennoch wird zur Konkretisierung in der Festsetzung
zur privaten Grinfldche mit der Zweckbestimmung
wnaturnaher Uferbereich" ergénzt, dass ,Uber den
derzeitig genehmigten Bestand hinaus keine zusatzli-
chen baulichen Anlagen mehr zul&ssig sind*.

Nachdem der bestehende Bebauungsplan Worth-
seeufer, der ja gemdaB Hinweis des Kreisbauamtes in
T.2.1 nur in einem einzelfallbezogenen Inzidenzverfah-
ren fUr ungultig erklart wurde, bereits fUr alle GrundstU-
cke im Geltungsbereich die gleiche Festsetzung ent-
halt, dndert sich durch den vorliegenden Bebauungs-
plan unmittelbar nichts an der baurechtlichen Zulds-
sigkeit von Bootsh&usern und Stegen. Das planerische
Ziel, das damit verfolgt wird, ist das gleiche, wie in der
Begrindung zum BP Wérthseeufer beschrieben: Den
wempfindlichen Uferbereich langfristig st&dtebaulich
zu ordnen und von zusdtzlicher Bebauung ... freizuhal-

fen”.

T.2.4

Die Grundfldchen von Garagen/ Stellpldtze im
Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und baulichen
Anlagen im Sinne vom § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauNVO sind unter Festsetzung D 2 MalB der
baulichen Nutzung bislang noch nicht aufge-
fGhrt. Wir bitten dies noch vorzusehen.

Um die zul@ssige GesamtgrundflGche inklusive aller
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO eindeutig und voll-
sténdig zu bestimmen, wird unter D.2 folgende Fest-
setzung aufgenommen, welche die bisherige Festset-
zung D.2.3 ersetzt:

»Die zuldssige Grundfldche darf durch Anlagen nach
19. Abs. 4 BauNVvO bis zu einer maximalen GRZ von 0,5
Uberschritten werden.

Mit der Festsetzung einer Gesamt-GRZ von 0,5 als Stan-
dard soll die Versiegelung auf den Baugrundsticken
auf ein vertretbares MaB beschrdnkt werden.

Um zu vermeiden, dass auf den GrundstUcken Garo-
gen und Nebengebdude entstehen, die sich in lhrer
Dimension nicht mehr deutlich dem Hauptgebdude
unterordnen, oder im Falle eines direkten Anbaus an
das Hauptgebdude dessen wahrgenommene Kubao-
tur erheblich vergréBern, wird vorgeschlagen, unter
D.2 zusatzlich folgende Festsetzungen aufzunehmen:

»~Garagen und Carports sowie Nebenanlagen nach §
14 BauNVO dirfen eine maximale Grundficiche von 50
m?2 pro zusammenhdngender baulicher Anlage und
eine Gesamtgrundfladche von 100 m2 nicht Uberschrei-
ten. Davon abweichend darf die zulassige Grundfla-
che im WR 1, WR 2 und WR 3 durch Garagen und Car-
ports sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO eine
maximale Grundflache von 70 m?2 pro
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zusammenhdngender baulicher Anlage und eine Ge-
samtgrundflache von 100 m2 nicht Gberschreiten.

Die Begrindung ist entsprechend anzupassen.

T.2.5

Wir bitten den Hinweis Nr. 4 bei E Hinweise
durch Text als nachrichtliche Ubernahme
nach§ 9 Abs. 6 BauGB aufzunehmen.

Die unter B 1 eingefragene Grenze des Land-
schaftsschutzgebiets stimmt nicht mit der tat-
s@chlichen Grenze des Landschaftsschutzge-
biets Uberein. Der gesamte Bebauungsplan-
bereich ,,Wdrthseeufer-Teil Nord" befindet sich
noch im Schutzgebiet.

Aus Grinden der Ubersichtlichkeit verbleiben die
textlichen AusfUhrungen zum Landschaftsschutzge-
biet weiterhin unter den Hinweisen. In der Legende zur
Planzeichnung wird ein Verweis auf den entsprechen-
den Hinweis ergdnzt.

Die Grenze des LSG ist rechtlich gesichert. Sie wurde
im vorliegenden Bebauungsplan korrekt Ubernom-
men.

Die Aussage des letzten Satzes trifft hier nicht zu, da es
sich um den Teil ,,SU0d" des Bebauungsplans handelt.

T.2.6

Der unter A 6.2 festgesetzte Waldschutzstreifen
zusammen mit den textlichen Festsetzungen D
8.9 liegt innerhalb der festgesetzten Baugren-
zen (A 4.1). Eine solche Doppelfestsetzung ist
rechtlich nicht moéglich. Wir bitten den Wider-
spruch aufzuldsen.

Die Festsetzung eines Waldschutzstreifens entfallt und
wird auch aus der Planzeichnung entnommen. Viel-
mehr wird ein allgemeiner Hinweis auf die Beachtung
und den Schutz des Wurzelraumes von Badumen auf-
genommen.

»FOr gem. der Baumschutzverordnung der Gemeinde
Seefeld sowie durch die Landschaftsschutzgebietsver-
ordnung ,,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg*
geschutfzte Baume sollen im Abstand von 1,5 m von
der Kronentraufe zum Schutz der Wurzeln keine bauli-
chen Eingriffe erfolgen (z.B. Aushub von Boden, Abla-
gerungen im Wurzelbereich, Errichtung von baulichen
Anlagen, Verlegung von Versorgungsleitungen). For
die Bume sollen vor Baubeginn BaumschutzmaBnah-
men vorgesehen werden und wdhrend der Bauzeit
dauerhaft erhalten bleiben."

DarGber hinaus bleibt der Verweis auf die DIN 18920
»Schutz von B&umen, Pflanzenbestdnden und Vege-
tationsfldchen bei BaumaBnahmen", die RAS-LP4
»Richtlinie fUr die Anlage von StraBen, Teil: Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vege-
tationsbestdnden und Tieren" sowie die ZTV ,,Baum-
pflege.

1.2.7

Die Formulierung der Festsetzung A 5.2 sollte
dem Wortlaut in § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ent-
sprechen und die konkret BegUnstigten be-
nennen.

Das FlurstGck 470/40 ist gemdB EintragungsverfGgung
vom 24.07.1969 als Teil des Uber die damaligen selbst-
sténdigen Gemeinden Buch und Hechendorf verlau-
fenden Seeuferwegs in Schlagenhofen als EigentU-
merweg im Wegebestandsverzeichnis der Gemeinde
Hechendorf am Pilsensee eingefragen worden.

Die Widmung als EigentUmerweg ist bis heute wirksam
und besteht fort.

Mit der Eintfragungsverfigung hat das Flurstick 470/40
die Eigenschaft als &ffentliche StraBe in Gestalt eines
sog. EigentUmerweges erhalten.
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Eine darGber hinausgehende Regelung im Bebau-
ungsplan ist dasher nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan ,Worthseeufer" ist das Flurstick
470/40 als 6ffentliche Verkehrsfldiche mit dem Zusatz
»F" fOr FuB- und Radweg festgesetzt.

Es wird vorgeschlagen, die Flache in der Planzeich-
nung als offentliche Verkehrsflache (A 5.1) mit dem
Zusatz ,G+F* (A 5.3) fur FuBgdanger- und Radverkehr
festzusetzen.

Die ehemalige Festsetzungen A.5.2 und D.10.1 wer-
den gestrichen.

1.2.8

Die Festsetzung A 6.3 ist, ggf. im Bereich der
textlichen Festsetzungen D 8, hinsichtlich der
zul@ssigen Nutzung explizit zu regeln.

Dem Hinweis wird entsprochen. Die Nutzung wird in-
nerhalb der Festsetzung zur &ffentlichen Grinfl&che
mit der Zweckbestimmung ,,Erholungsbereich® wie
folgt ergdnzt:

sInnerhalb der offentlichen Grinflaichen mit der
Iweckbestimmung , Erholungsbereich” sind Rasenfla-
chen sowie Baum- und Sirauchpflanzungen zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten sowie bei Ausfall zu er-
sefzen.”

1.2.9

Die Gemeinde verzichtet in der vorgelegten
Fassung auf die Festsetzung der Hohe der bau-
lichen Anlagen. Somit handelt es sich um ei-
nen einfachen Bebauungsplan im Sinne von §
31 BauGB. In solchen bestimmt sich das MaB
der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB. Das
bezieht sich auch in jenen Fdllen auf die hier
festgesetzte Grundfldche als sie dann nicht
ausgeschopft werden kann, wenn kein geeig-
netes Vorbild, das alle einfGgungsrelevanten
Parameter in sich trégt, vorhanden ist.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hohenfestsetzungen werden im Entwurf fUr den
Verfahrensschritt nach § 3 (2) und 4 (2) BauGB er-
gdnzt.

T.2.10

Sowohl aus stadtebaulichen als auch aus
rechtlichen Grinden ist fUr uns die Aufz&hlung
von , Loggien"in D 2.1 nicht verstandlich.

Der Begriff Loggien kann entfallen, da Loggien per
Definition innerhalb der Kubatur des Gebdudes liegen
und daher nicht oder nur minimal Uber die Baugrenze
hinausragen kénnen.

Der Begriff DachUberstnde kann ebenfalls entfallen
da diese als untergeordnete Bauteile definiert wer-
den, welche nicht anzurechnen sind.

Es wird daher vorgeschlagen, bei der Festsetzung
D.2.1 den Begriff ,,Loggien” zu streichen.

Die Begrindung ist entsprechend anzupassen.

T.2.11

D 4.2: Was ist mit dem Wort ,,anpassen” ge-
meinte

Ziel dieser Festsetzung ist es, dass das Hauptgebdude
und die damit verbundenen Garagen und Carports
ein einheitliches und homogenes Erscheinungsbild er-
halten. Die Formulierung ,,anpassen* wurde gewdahlt,
da z.B. die Anpassung an die Dachform nicht bedeu-
ten muss, dass die angebaute Garage auch ein
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Satteldach hat. Sie kdnnte z.B. auch ein Pultdach hao-
ben, welches sich in das Satteldach des Hauptgebd&u-
des integriert.

Um jedoch die Vorgaben, insbesondere bei stadte-
baulich in geringerem MaBe prédgenden Nebenanlao-
gen, Uberschaubar zu halten, wird vorgeschlagen,
auf die Vorgabe der gleichen Dachneigung zu ver-
zichten und die Festsetzung D.4.2 folgendermalBen zu
andern:

»,Garagen und Carports, die mit dem Hauptgebdude
verbunden sind, sind bezlglich ihrer Dachform und
Dachfarbe an das Hauptgebd&ude anzupassen.”

Die Begrindung ist entsprechend anzupassen.

T.2.12

D 7.1: Sollen tatséchlich so groBe Gelé@ndebe-
wegungen zugelassen werden?

An Schnittstellen von Abgrabungen und Auf-
schiftungen koénnte eine Geldndedifferenz
von 2 m plus 1 m Absturzsicherung (3 m-Wand)
im Sinne dieses Bebauungsplans entstehen.

Um zu verhindern, dass Abgrabungen und Aufschit-
tungen sich zu Geldndespringen von mehr als T m
aufsummieren kénnen, wird vorgeschlagen, die Fest-
setzung unter D.8.1 (vormals D.7.1) folgendermaBen
zU ergd@nzen:

Verdnderungen des bestehenden natiUrlichen Geldn-
deverlaufs durch Abgrabungen und AufschiUttungen
sind nur in einem Umfang bis zu max. 0,5 m ab beste-
hender Geldndehdhe zul&ssig. Eine Kombination von
Abgrabungen und Aufschiittungen, sodass Hohen-
springe von mehr als 0,5 m entstehen, ist unzuldssig.
Ausgeschlossen sind Abgrabungen zur Freilegung von
Fassaden unterhalb der festgesetzten Hohenbezugs-
punkte.*”

Die Begrindung ist entsprechend anzupassen.

Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan mit Begrindung und Umweltbericht wird gem. den Behandlungsvorschldgen an-

gepasst und ergdnzt.

1.3

Landratsamt Starnberg
Brandschutz

Schreiben vom 20.12.2023

T.3.1
Lédschwasserversorgung

Wir empfehlen, die Léschwasserbedarfsermitt-
lung von einem Brandschutzfachplaner gern.
Arbeitsblatt W405 des DVGW (,,Bereitstellung
von Léschwasser durch die &ffentliche Trink-
wasserversorgung') durchfUhren zu lassen. Die
Lage neu erforderlicher Hydranten (Empfeh-
lung: Uberflurnorm mind. ON 100) ist in Abspra-
che mit den Kommandanten der oértlich zu-
st&ndigen Feuerwehr festzulegen.

GemdaB DVGW Arbeitsblatt W405 ist nach aktuellem
Kenntnisstand von einem Léschwasserbedarf von 48
m?3/h auszugehen. Hierbei handelt es sich um den Gb-
lichen Wert fUr Wohngebiete mit dieser (eher niedri-
gen) Bebauungsdichte/-hdhe. Hierfir k&dnnen alle
Léschwasserentnahmemaoglichkeiten im Umkreis von
300 m angerechnet werden. Eine Trinkwasserleitung
DN 100 mit mehreren Unterflurhydranten im Abstand
zwischen ca. 70 - 100 m ist vorhanden)

Da es sich im Wesentlichen um ein Bestandsgebiet
handelt, fir das keine weitreichende Nachverdich-
tung vorgesehen ist, kann davon ausgegangen wer-
den, dass keine neuen Hydranten erforderlich
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werden. Zudem grenzen alle GrundstUcke direkt an
den Worthsee an, der im Bedarfsfall als weitere Ent-
nahmemaoglichkeit dienen kann.

1.3.2
ErschlieBung

Hinsichtlich der ErschlieBungssituation beste-
hen keine grundsatzlichen Bedenken.

Kein Einwand.

1.3.3
Zweiter Flucht- und Rettungsweg

Hinsichtlich des zweiten Flucht- und Rettungs-
weges bestehen unsererseits keine grundsatzli-
chen Bedenken.

Kein Einwand.

Beschlussvorschlag:

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

T.4
Wasserwirtschaftsamt WWA Weilheim
Schreiben vom 01.02.2024

T.4.1

Unter Beachtung der nachfolgenden Stellung-
nahme bestehen aus wasserwirtschaftlicher
Sicht keine Bedenken gegen die vorliegende
Bauleitplanung.

Kein Einwand.

T.4.2
Grundwasser

Leider liegen uns keine belastbaren Grund-
wasserstandsbeobachtungen im Planungsge-
biet vor.

Allerdings wurden auf dem FlurstGck Nr. 470/16
Erdwdrmesonden niedergebracht. Nach der
entsprechenden Dokumentation wurde
Grundwasser bei ca. 550 m 0. NN bzw. 10 m
unter Geldnde vermerkt. Bis auf eine 4 m
md&chtige Kieseinschaltung zwischen 8 und 12
m unter Geldnde wurde ansonsten bis zur Ena-
teufe von 30 m nur kiesige, schluffige, Tone an-
gesprochen. Bodenansprachen im Zusam-
menhang mit Erdsonden sind jedoch meist nur
relativ grobe Orientierungspunkte fUr die tat-
séchlichen Gegebenheiten.

BodenaufschlUsse bzw. Grundwassermessstel-
len im Umfeld des Plangebiets kdnnen dem
bay. Umweltatlas (Karteninhalt -> Inhalt wéah-
len -> Ebenesuche ,,Bohrungen”) enthommen
werden. Weiter entfernte Grundwassermess-
stellen der Wasserwirtschaftsverwaltung (Gber
den Gewdsserkundlichen Dienst  Bayern)

Die Information wird zur Kenntnis genommen und in
Begrindung bzw. Umweltbericht ergdnzend aufge-
nommen.
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liefern aufgrund ihrer Entfernung zum Plange-
biet keine brauchbaren Hinweise fUr die &rili-
chen Gegebenheiten (vgl. Punkt 2.3.3 des Be-
grindungsentwurfs).

Die Hinweise unter Punkt 8.6 des Satzungsent-
wurfs halten wir dahingehend fUr ausreichend.

T.4.3
Niederschlagswasser

Der Bauleitplanung muss eine ErschlieBungs-
konzeption zugrunde liegen, nach der das an-
fallende Niederschlagswasser schadlos besei-
tigt werden kann.

In der Festsetzung unter Punkt 9.1 wird ein
gangbares Entwdsserungskonzept fir Seean-
lieger skizziert. Vor dem Hintergrund, dass im
Plangebiet mit gering durchl@ssigen Bdoden zu
rechnen ist, erscheint die ErschlieBung fur die
Ubrigen BaugrundstUcke so noch nicht ausrei-
chend gesichert.

Im vorliegenden Begrindungsentwurf findet
sich jedoch der Hinweis, dass lediglich das Flur-
stOck 470/119 in den Tagwasserkanal der Ge-
meinde einleitet, die Ubrigen Uber Seeeinlei-
tungen bzw. Versickerungen erschlossen sind.
Insofern erscheint die Entwdsserung des Nie-
derschlagwassers als gesichert. Wir empfehlen
jedoch, insb. bei Grundsticken ohne Uferan-
schluss entsprechendes spatestens im Zuge et-
waiger Bauantrége zu Uberprifen.

Im vorliegenden Begrindungsentwurf ist an ei-
ner Stelle von einem Mischwasserkanal zu le-
sen. Wir empfehlen dies ggf. zu andern (es
mUsste nach unserer Auffassung ,, Trennkanal"
heiBen).

Die ErschlieBung im vorliegenden Bebauungsplan ist
ausreichend gesichert. Es handelt sich um eine Be-
standsbebauung, bei der die Entwdsserung bereits im
Rahmen der jeweiligen Bauantrége geregelt und ge-
proft wurde.

Lediglich das GrundstUck FI.Nr. 470/119 entwdssert
Uber den gemeindlichen Tagwasserkanal. Vereinzelt
besteht ein NotUberlauf zum Tagwasserkanal (Flur-
stUck 470/10). Ansonsten verfUgen die Grundsticke
Uber entsprechende Versickerungs- und RUckhal-
teeinrichtungen (Sickersché&chte, Sickermulden, Zister-
nen) und/oder Entwdsserungsleitungen direkt in den
See.

Es wird versichert — in Abstimmung mit dem Sachge-
biet Tiefbau —, dass bei gedrosselter Einleitung der be-
stehende Tagwasserkanal ausreichend dimensioniert
ist, um die anfallenden Oberflichenwassermengen
aufzunehmen. Dies gilt auch bei einer Ausreizung der
Obergrenze der GRZ Il von 0,5. Eine Einleitung darf
grundsétzlich nur gedrosselt erfolgen und ist bei der
Gemeinde unter Vorlage entsprechender Planunter-
lagen und Nachweise zu beantragen.

Die Satzung wird um folgende Festsetzung D.11.3 er-
gdnzt:

,Die gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers
in den gemeindlichen Tagwasserkanal ist ausnahms-
weise zuldssig, wenn aufgrund der Bodenverhdltnisse
eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswas-
sers auf dem jeweiligen GrundstUck nachweislich
nicht moglich ist. Der Anschluss an den gemeindlichen
Tagwasserkanal ist bei der Gemeinde Seefeld zu be-
antragen.”

Die Begrindung wird unter Pkt. 2.3.3 in Bezug auf den
vorhandenen Schmutzwasserkanal (Trennsystem) re-
daktionell korrigiert.

T.4.4
Oberfldchengewdsser

FUr die Gewdsserunterhaltung am Waérthsee ist
das Wasserwirtschaftsamt Weilheim zusténdig.
Der Hinweis im Satzungsentwurf (Hinweis, Punkt
8.8) sowie Seite 26 der Begrindung sind ent-
sprechend anzupassen.

Die Verweise werden entsprechend angepasst bzw.
aktualisiert.
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Verweise auf gesetzliche Bestimmungen soll-
ten nochmal Uberprift werden. Die beschrie-
benen Paragraphen sind zum Teil nicht (mehr)
zutreffend. Z.B. Verweis auf Seite 26 der Be-
grindung. § 42 BayWG ist nicht einschldgig.
Treffender fUr den Gewdsserunterhalt ware §
39 WHG. Dies gilt ebenso fUr die Hinweise unter
Punkt 8 der Saftzung (z.B. § 59 BayWG).

T.4.5
Zusammenfassung

Uns wichtige Punkte wurden in weiten Teilen
bereits in den vorliegenden Entwurf eingear-
beitet. Insbesondere die Sicherung naturnaher
Uferbereiche ist im wasserwirtschaftlichen Inte-
resse. Gegen den Bebauungsplan bestehen
daher keine grundlegenden wasserwirtschaft-
lichen Bedenken, wenn die obigen Hinweise
beachtet werden.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan mit Begrindung, Satzung und Umweltbericht wird gem. den Behandlungsvorschld-

gen erganzt.

1.5

Bayrisches Landesamt fur Denkmalpflege
Bodendenkmalpflege

Schreiben vom 19.12.2023

T.5.1

Das Planungsgebiet befindet sich in einer ei-
senzeitlichen Siedlungskammer. Davon zeu-
gen die zahlreichen Bodendenkmdler am
Ostufer des Worthsees (D-1-7933-0217 ,Vier-
eckschanze der spaten Latenezeit”, D-1-7933-
0145 ,,Offene GroBsiedlung der mittleren und
spaten Latenezeit", D-1-7933-0242 ,,Grabhugel
vorgeschichtlicher Zeitstellung" und D-1-7933-
0032 ,Siedlung der spaten rédmischen Kaiser-
zeit".) SUd&stlich der Planung befindet sich das
Bodendenkmal D-1-7933-0150 ,,Grabhugel
vorgeschichtlicher Zeitstellung".

Die genaue Ausdehnung von GrabhUgelfel-
dern kann im agrarisch genutzten Fldchen
nicht sicher festgestellt werden, da es weitere,
obertdgig nicht erkennbare HUgel geben
kann. Zudem ist die zum Bestattungsplatz ge-
horende Siedlung nicht bekannt. Deshalb wer-
den im Bereich der oben genannten Planung
weitere Bodendenkmdler vermutet.

In der weiteren Umgebung des Planungsgebietes ge-
legene Bodendenkmdler werden in der BegrUndung
bzw. dem Umweltbericht ergdnzt. Es handelt sich je-
doch bei den im Geltungsbereich gelegenen Grund-
stUcken nicht um agrarisch genutzte Fldchen, sondern
um bereits bebaute Grundsticke, auf denen es nach
Aktenlage keine Hinweise gibt, dass dort in der Ver-
gangenheit Bodendenkmdler zutage getreten wa-
ren.
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1.5.2

Bodendenkmdler sind gem. Art. 1 BayDSchG in
ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort
besitzt Prioritdt. Weitere Planungsschritte sollen
diesen Aspekt berUcksichtigen und Bodenein-
griffe auf das unabweisbar notwendige Min-
destmaB beschrdnken.

Nach§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Auf-
stellung der Bauleitpl@ne insbesondere die Be-
lange des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege sowie die erhaltenswerten Oristeile,
StraBen und Platze von geschichtlicher, kinst-
lerischer oder stddtebaulicher Bedeutung zu
berUcksichtigen. Gem. Art. 3 BayDSchG neh-
men Gemeinden, ..., vor allemim Rahmen der
Bauleitplanung auf die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege, ... , ange-
messen RUcksicht. Art. 83, Abs. 1 BV gilt ent-
sprechend. Die genannten Bodendenkmdler
sind nachrichtlich in der markierten Ausdeh-
nung in den Bebauungsplan zu Ubernehmen,
in der Begrindung aufzufGhren sowie auf die
besonderen Schutzbestimmungen hinzuwei-
sen (gern. § 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB) und im
zugehdrigen Kartenmaterial ihre Lage und
Ausdehnung zu kennzeichnen (PlanzV 14.2-3).

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommu-
naler Planungen mit Belangen der Boden-
denkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der
Broschire ,Bodendenkmdler in Bayern. Hin-
weise fUr die kommunale Bauleitplanung.”

(https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilun-
gen und aufgaben/bodendenkmalpfleg
e/kommunale  bauleitplanung/2018  bro-
schuere kommunale-bauleitplanung.pdf)

Der Bebauungsplan enthdélt bereits den Hinweis (E 3)
auf den Umgang mit zu Tage tfretenden Bodendenk-
mdlern und deren Meldepflicht. Das Denkmalschutz-
gesetz regelt, dass bei Auffinden von Bodendenkma-
lern dies unverziglich bei der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege an-
zuzeigen ist.

Gem. Denkmaldaten des BayernAtlas liegen inner-
halb des Geltungsbereiches des BP keine Bodendenk-
mdaler, die nachrichtlich darzustellen wdéren.

1.5.3

Im Falle einer Erlaubniserteilung Uberprift das
BLfD nach vorheriger Abstimmung die Denk-
malvermutung durch eine archdologisch quo-
lifizierte Voruntersuchung bzw. eine qualifi-
zierte Begleitung des Oberbodenabtrags for
private Vorhabentrdger, die die Voraussetzun-
gen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft)
erfUllen, sowie fir Kommunen. Auch eine fach-
lich besetzte Untere Denkmalschutzbehdrde
(Kreis- und Stadtarchd&ologie) kann die Prifung
Ubernehmen. Informationen hierzu finden Sie
unter:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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200526 blfd denkmalvermutung flyer.pdf (bay-
ern.de)

1.5.4

Sollte nach Abwdagung aller Belange im Falll
der oben genannten Planung keine Maoglich-
keit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplo-
nung vollsténdig oder in groBen Teilen zu ver-
meiden, mussen im Anschluss an die Denkmal-
feststellung durch das BLfD wissenschaftlich
quadlifizierte Untersuchungen (u.a. Ausgrabun-
gen), Dokumentationen und Bergungen im
Auftrag der Vorhabentrdger durchgefGhrt
werden. Zur Kostentragung verweisen wir auf
Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in der Fassung
vom 23.06.2023.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.5.5

Wir bitten Sie folgenden Text in den Festsetzun-
gen, auf dem Lageplan und ggf. in den Um-
weltbericht zu Ubernehmen:

»FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gern. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstan-
digen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantro-
gen ist."

Wederim Geltungsbereich noch in einem Umkreis von
mehr als 400 m zum Geltungsbereich sind Bodendenk-
mdaler dokumentiert. Zudem handelt es sich beim vor-
liegenden Bebauungsplan um einen Bebauungsplan
im Bestand, der nur in sehr geringem Umfang Eingriffe
fUr Neubauten bzw. Erweiterungen zuldsst, die sich im
Bereich der bereits bestehenden Gebdude befinden.
In den Bauakten finden sich keine Hinweise, dass bei
bisherigen Bautdatigkeiten im Geltungsbereich Boden-
denkmdler zutage getreten waren.

Der Auffassung, dass ein Vorkommen von Boden-
denkmdlern im Planungsgebiet grundsatzlich vermu-
tet werden muss, kann daher nicht gefolgt werden.

In jedem Fall ist es nicht erforderlich, und auch nicht
moglich, die Einhaltung der geltenden gesetzlichen
Vorschriften im Rahmen der Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu regeln.

Der Art. 7 Abs. 1 BayDSchG wird jedoch als allgemei-
ner Hinweis in Satzung und Begrindung aufgenom-
men.

1.5.6

Im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird
das BLfD die fachlichen Belange der Boden-
denkmalpflege formulieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

1.5.7
Bitte beachten Sie die folgenden Hinweise:

Ist eine archdologische Ausgrabung nicht zu
vermeiden, soll bei der Verwirklichung von Be-
bauungsplédnen grundsatzlich vor der Parzellie-
rung die gesamte Planungsfléche archdolo-
gisch qualifiziert untersucht werden, um die
Kosten fUr den einzelnen Bauwerber zu redu-
zieren.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um
eine Neuaufstellung eines Bebauungsplans, sondern
um eine Neuregelung einer bereits bestehenden Be-
standsbebauung. Es handelt sich um fertige Grundsti-
cke mit den jeweiligen Eigentimern. Eine Parzellierung
ist nicht erforderlich.
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Arch&ologische Ausgrabungen kénnen ab-
hdangig von Art und Umfang der Bodendenk-
mdler einen erheblichen Umfang annehmen
und muUssen frUhzeitig geplant werden. Hierbei
sind Vor- und Nachbereitung aller erforderli-
chen wissenschaftlichen Untersuchungen zu
berUcksichtigen. Die aktuellen fachlichen
Grundlagen fUr DurchfUhrung und Dokumen-
tation archdologischer Ausgrabungen finden
Sie unter

https://www.blfd.bayern.de/mam/informa-
tion und service/fachanwender/do kuvorga-
ben april 2020.pdf.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:

Eine Anpassung der Festsetzungen ist nicht erforderlich. Ein entsprechender Hinweis auf § 7 Abs. 1

BayDSchG wird aufgenommen.

In der weiteren Umgebung des Planungsgebietes gelegene Bodendenkmdler werden im Umweltbe-

richt und in der Begrundung erganzt.

1.7

Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern

Schreiben vom 02.02.2024

T.7.1

die Gemeinde Seefeld beabsichtigt eine Neu-
aufstellung des seit 2000 rechtskraftigen Be-
bauungsplans ,,Wérthseeufer', nachdem die-
ser als rechtsunwirksam eingestuft wurde. Es ist
eine FortfUhrung in zwei Teilbebauungsplédnen
+Worthseeufer - Teil Nord" und ,,Worthseeufer -
Teil SUd" vorgesehen; Planungsziel ist in erster
Linie die Sicherung des genehmigten bauli-
chen Bestands sowie ein maBvolle Nachver-
dichtung fUr die beiden Plangeltungsbereiche
von.ca. 3,85 ha (Nord) sowie 2,7 ha (Sud).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
»~Worthseeufer Teil Nord" werden die beiden
Sondergebiete Wochenendhaus in reines
Wohngebiet, stark durchgrint gedndert, Im
Bereich des neu aufgestellten Bebauungs-
plans ,,\Worthseeufer Teil SUd" wird das reine
Wohngebiet zu reinem Wohngebiet, stark
durchgront gedndert. DarUber hinaus soll der
Bebauungsplan ,Wérthseeufer - Teil SGd" zu-
kUnftig die &ffentlich zugéngliche Badestelle
im Kreuzungspunkt der WérthseestraBe und
des Seerundweges ,,Am Seeufer’ sowie 6ffent-
lich zug&ngliche Durchwegungen sichern.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die EigentUmer wurden neben der férmlich durchge-
fuhrten frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowohl
schriftlich als auch im Rahmen eines BUrgerinformati-
onsabends Uber das Bebauungsplanverfahren infor-
miert und beteiligt.
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Sofern die mit dem o.g. Planvorhaben maglich
gemachte bauliche Nachverdichtung im Ein-
vernehmen mit den EigentUmern in den Gel-
tungsbereichen abgestimmt ist, ist diese MaB-
nahme der Innenentwicklung, die versucht die
vorhandenen Strukturen angemessen zu be-
rOcksichtigen, von Seiten der Handwerkskam-
mer fir MUnchen und Oberbayern zu beflr-
worten.

Beschlussvorschlag:

Kenntnisnahme. Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

1.8

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim

Schreiben vom 12.01.2024

T.8.1
Landwirtschaft

Durch die Planungen sind landwirtschaftliche
Belange nicht betroffen. Insofern bestehen un-
sererseits keine Einwdnde bzw. Hinweise.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

T7.8.2
Forsten

U. a. in der Satzung (E Hinweise Ziffer 5.3) und
der Begrindung (Ziffer 4.6.3) sind Aussagen
zum ,,Baumwurf" getroffen:

»Innerhalb der hinweislichen Fldche gem. C 8
(Gefahrenzone Baumwurf) ist die Errichtung,
Anderung oder Erweiterung von baulichen An-
lagen mit Aufenthaltsfunktion bzw. die Nut-
zungs@nderung zugunsten einer Aufenthalts-
funkfion ausgeschlossen. Derartige Bauvorha-
ben kdnnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den, falls durch die Fachbehdrde (Amt fUr Er-
ndhrung, Landwirtschaft und Forsten) insoweit
das Bestehen nur einer abstrakten Baum-
wurfgefahr bestatigt oder falls durch Gutach-
ten eines PrUfsachverstandigen fir Standsi-
cherheit der statische Nachweis erbracht wird,
dass fUr das geplante Bauvorhaben gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdlinisse baukonstruktiv
sichergestellt sind."

Eine Bestatigung einer ,,nur abstrakt bestehen-
den Baumwurfgefahr' durch das AELF ist nicht
sachgerecht. Wir bitten diese Passage zu strei-
chen. Die ausgewiesene Baumwurfzone defi-
niert den Bereich, in dem Gefahr fUr Leib und
Leben sowie fir Geb&ude nicht auszuschlie-
Ben ist. Dieser Bereich ist grunds&tzlich von Be-
bauung freizuhalten. Ein Abweichen davon

Die Baumwurfzone wird aus der Planzeichnung ent-
fernt. Es verbleibt der entsprechende Hinweis in der
Satzung. Grund ist, dass in Bayern kein gesetzlich vor-
geschriebener Abstand von Wald zu Bebauung exis-
tiert. Es kann lediglich darauf hingewiesen werden,
dass generell eine Gefahr eines Baumwurfes besteht
und dass im Falle einer beabsichtigten Bebauung
oder baulichen Verdnderung am Bestandsgebdude
die Standsicherheit geprUft bzw. sichergestellt werden
muss und ggf. das Gebdude statisch so konstruiert
werden muss, dass es einem Baumwurf standhdilt.

Der Hinweis lautet wie folgt: ,,Entlang ausgewiesener
Waldfldchen bzw. deren Waldréndern sollte eine Ge-
fahrenzone von 20 m beachtet werden, innerhalb
welcher generell die Gefahr eines Baumwurfes be-
steht. Bei der Errichtung, Anderung oder Erweiterung
von baulichen Anlagen mit Aufenthaltsfunktion bzw.
die Nufzungsdnderung zugunsten einer Aufenthalts-
funktion sollte durch Gutachten eines PrUfsachver-
sténdigen fUr Standsicherheit der statische Nachweis
erbracht werden, dass fUr das geplante Bauvorhaben
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse baukonstruk-
tiv sichergestellt sind.”

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

Seite 14 von 50




Gemeinde Seefeld:

Bebauungsplan mit Grinordnungsplan, ,Worthseeufer - Teil Sud*
Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden, Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.

1 BauGB
Stand 10.09.2024

kann ggf. dann erfolgen, wenn z. B. baukon-
struktiv.- Gefé@hrdungen ausgeschlossen wer-
den. Die Wahrscheinlichkeit eines Schao-
denseintritts kann gerade auch im Hinblick auf
die klimatischen Verdnderungen von nieman-
dem sicher eingeschdatzt werden. Die Sicher-
heit der Bewohner hat Vorrang und sollte zu-
verl@ssig gewdhrleistet sein.

1.8.3

In der Begrindung (Ziffern 2.3.6 und 4.4.7) wird
zum Wald ausgefuhrt:

»Eine Baumvermessung mit genauem Standort
sowie dem Kronenumfang der Baume im Be-
reich der BaugrundstUcke WR 1-11 wurde be-
auftragt und wird derzeit durchgefUhrt. Der
Baumbestand innerhalb der Waldfldchen wird
nicht baumgenau vermessen, sondern nur die
erste Reihe zu den jeweiligen Baugrundsto-
cken hin, mit StammfuB und Kronenverlauf. So-
bald die Vermessung vorliegt, werden die Do-
ten in den Bebauungsplan aufgenommen,
wird eine Konzeption zum Erhalt des vorhande-
nen Baumbestands mit dem AELF und der UNB
abgestimmt. Das Ergebnis flieBt als Festsetzun-
gen in den ndchsten Verfahrensschritt ein.

Auf Grundlage des aktuellen BaumaufmaBes
wird im weiteren Planungsverlauf mit der Ge-
meinde sowie dem AELF und der UNB vertieft
abgestimmt, welche B&dume erhalten werden
kdnnen. Die aktuelle Planzeichnung stellt
hierzu einen ersten Vorschlag dar. Das Grund-
gerUst fUr den Baumerhalt bilden hier die Be-
standsbdume, die derzeit bereits unter die
Baumschutzverordnung der Gemeinde See-
feld fallen."

Die Beteiligung des AELF an einer vertieften
GrUnordnungsplanung fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist nicht erforder-
lich. Die forstfachlichen und forstrechtlichen
Belange beschrénken sich auf die im Norden
des Planungsgebietes ausgewiesene Waldfla-
che. FUr die Bewirtschaftung dieser Flciche sind
die Vorschriften des BayWaldG maBgebend.
Wir bitten darum, in den AusfUhrungen die er-
forderliche Feinabstimmung auf die Ge-
meinde und die UNB zu beschrénken.

Soweit in der Satzung, der Begrundung und im
Umweltbericht die o.g. Themen gleicherma-
Ben aufgegriffen werden, bitten wir die

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die weitere
Abstimmung erfolgt mit der Unteren Naturschutzbe-
horde.
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genannten Anderungen in allen Dokumenten
entsprechend nachzufUhren.

Beschlussvorschlag:

Die Baumwurfzone wird aus der Planzeichnung entfernt. Es verbleibt der entsprechende Hinweis in der

Satzung.

1.9
Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 18.01.2024

T.9.1

die Telekom Deutschland GmbH (nachfol-
gend Telekom genannt) - als Netzeigentime-
rin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1
TKG - hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevolimdchtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegesicherung
wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Drit-
ter entgegenzunehmen und dementspre-
chend die erforderlichen Stellungnahmen ab-
zugeben. Zu der o. g. Planung hehmen wir wie
folgt Stellung:

Im Planungsbereich befinden sich Telekommu-
nikationsanlagen der Deutschen Telekom. De-
ren Bestand und Betrieb mUssen weiterhin ge-
wdhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von
den BaumaBnahmen berUhrt werden, mUssen
diese gesichert, verdndert oder verlegt wer-
den, wobei die Aufwendungen der Telekom
hierbei so gering wie mdglich zu halten sind.

Gegen eine Auseinanderdividierung des bis-
lang existierenden B-Plans Worthseeufer in
zwei einzelne Bebauungspldne sowie weitere
Ziele und Zwecke der Planung, wie im Begrin-
dungsteil beschrieben, haben wir jedoch
keine Einwdande.

Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in de-
nen sich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom befinden, entwidmet wer-
den, bitten wir gesondert mit uns in Verbin-
dung zu treten.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lage-
pldne unserer Telekommunikationsanlagen
bendtigen, kdnnen diese angefordert werden
bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

1.9.2

Die Verlegung neuer Telekommunikationsli-
nien zur Versorgung des Planbereichs mit

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Telekommunikationsinfrastruktur im und auBer-
halb des Plangebiets bleibt einer Prifung vor-
behalten.

Damit eine koordinierte ErschlieBung des Ge-
bietes erfolgen kann, sind wir auf Informatio-
nen Uber den Ablauf aller MaBnahmen ange-
wiesen. Bitte setzen Sie sich deshalb so frih wie
moglich, jedoch mindestens 4 Monate vor
Baubeginn, in Verbindung mit:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Sud, PTI 23
Gablinger StraBe 2

D-86368 Gersthofen

Beschlussvorschlag:

Kenntnisnahme. Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

T.10
Abfallwirtschaftsverband (AWISTA) Starnberg
Schreiben vom 01.02.2024

T.10.1 Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

am 14.12.2023 erhielten wir den o. g. Bebau-
ungsplan zur Stellungnahme.

Um eine ordnungsgemdBe und dauerhafte
Abfallentsorgung durch dreiachsige Abfall-
sammelfahrzeuge zu gewdhrleisten, weisen wir
darauf hin, dass die Bereitstellung aller Behdl-
ter im Holsystem am ndchsten befahrbaren 6f-
fentlichen Verkehrsraum erfolgen muss (vgl.§ 7
5 Abs. 5 Abfallwirtschaftssatzung).

Beschlussvorschlag:

Kenntnisnahme. Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

T.11

Landesbund fir Vogelschutz
Kreisgruppe Starnberg
Schreiben vom 02.02.2024

T.11.1 Der Anmerkung wird entsprochen. Es wird folgender

Dem geplanten Bebauungsplan wird zuge- Hinweis E.5.6 in der Satzung aufgenommen:

stimmt. Aufgrund der N&he zum Worthsee so- | ,,Um Vogelschlag vorzubeugen sollten Glasfldchen
wie zum angrenzenden Laubwald (Waldfunk- | ab einer GréBe von 1,5 m2 durch den Einsatz von mat-
tionskartierung: Schutzwald fOr Lebensraum, | tiertem oder entspiegeltem und strukturiertem/ be-
Landschaftsbild, Genressourcen und historisch | grucktem Glas (geprufte hoch wirksamen Markierun-
wertvollen Waldbestand) mUssen jedoch fol- | 5an) gesichert werden. Die Markierung sollte sich da-
gende Anpassungen zum Arfenschutz erganzt | poi sher die gesamte Glasfldche erstrecken. Das An-
werden: bringen von Greifvogelsihouetten ist nicht geeignet,
um Verluste zu verhindern. Freistehende, tfransparente
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Vogelschlag

Glasfldchen ab einer GréBe von 1,5 m2 sind
gegen Vogelschlag durch den Einsatz von
mattiertem oder entspiegeltem und strukturier-
tem/ bedrucktem Glas (geprifte hoch wirksa-
men Markierungen) zu sichern. Die Markierung
muss sich Uber die gesamte Glasfléche erstre-
cken. Das Anbringen von Greifvogelsiihouet-
ten ist nicht geeignet, um Verluste zu verhin-
dem. Uber Eck-Verglasungen und groBe ge-
genUberliegende Scheiben mit Durchsichten
sind auch mit Vogelschutzglas unzuldssig.
Keine freistehenden transparenten Scheiben.
Keine hochgradig spiegelnden Glas- oder Me-
tallelemente.

Kriterien fUr hoch wirksame Markierungen, bei
maximalem Kontrast:

¢ horizontale Linien: mind. 3 mm breit, bei 50
mm Kantenabstand

¢ vertikale Linien: mind. 5 mm breit, bei 100 mm
Kantenabstand

¢ schwarze Punkte: mind. 10 mm Durchmesser,
im 90 mm-Raster

* metallisch-reflektierende Punkte: mind. 2 mm
Durchmesser, im 90 mm-Raster

Scheiben sowie hochgradig spiegelnde Glas- oder
Metallelemente sollten vermieden werden."

T.11.2
Beleuchtung

¢ In den AuBenanlagen sind Lampen mit einer
Farbtemperatur von 1.800 bis max. 2.700 K
(Natrium-Niederdruckdampflampen oder
LEDs mit bernsteingelber oder warmweiBer
Farbe) zu verwenden.

¢ Im AuBenbereich sind voll abgeschirmte
Leuchten zu verwenden, die nur in einem Win-
kel von 20° unterhalb der Horizontalen strah-
len. Ebenso ist auf geneigte Lampen zu ver-
zichten.

¢ Es sind Lampenkonstruktionen auszuwdhlen,
die sich nicht zu Insektenfallen entwickeln kén-
nen (insektendichte, eingekofferte Leuchtan-
lagen).

* Bodenstrahler und Kugellampen sind unzu-
|&ssig

* Lichtsch&chte sind so auszubilden, dass Am-
phibien nicht hineinfallen bzw. wieder selb-
st&ndig herausklettern kénnen (z.B. Uber ein
schrég gestelltes Holzbrett oder Lochblech).

Der Anmerkung wird entsprochen. Es wird folgende
Festsetzung D.10 in der Satzung aufgenommen:

1.1

»Zum Schutz von Fledermd&usen und Insekten
sind geeignete Lampenkonstruktionen und
Leuchtmittel einzusetzen:

1. Es sind Lampen mit einem hohen gelben
Lichtanteil  wie  Natrium-Niederdruck-
dampflampen oder LEDs mit bernsteingel-
ber oder warmweiBer Farbe zu verwen-
den, da diese einen geringen UV- und
Blau-Anteil haben.

2. Es sind voll abgeschirmte Leuchten zu ver-
wenden, die nur in einem Winkel von 20°
unterhalb der Horizontalen  strahlen.
Ebenso ist auf geneigte Lampen zu ver-
zichten.

3. Die Lampenmasthdhe ist so niedrig wie
moglich zu halten (Lichtpunkthéhe bei
StraBenlampen 4,5 m).

4. Lampen sollen in der zweiten Nachthdlfte
gedimmt und in den frhen
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Gullys sind so herzustellen, dass Amphibien
selbstandig wieder herausklettern kénnen.

Morgenstunden (2 Stunden vor Sonnen-
aufgang) abgeschaltet werden.

5. Es sind insektendichte und eingekofferte
Lampenkonstruktionen auszuwdhlen, die
sich nicht zu Insektenfallen entwickeln kon-
nen.

6. Bodenstrahler und Kugellampen sind unzu-
I&ssig.”

Beschlussvorschlag:

gen ergdnzt.

Der Bebauungsplan mit Begrindung, Satzung und Umweltbericht wird gem. den Behandlungsvorschld-

Offentlichkeit:
Birger 1 (FL.Stck. Nr.470/16) (WR 9)

B&ume zum Erhalt

zum Entwurf des Bebauungsplans mdchte ich
als EigentUmerin des Grundsticks Worthsee-
strasse 17 Folgendes anmerken:

* Die schUtzenswerten Baumkronen im sudli-
chen Teil des GrundstUckes Worthseestrasse 17
sind nach meiner Auffassung zu ausladend
eingezeichnet, da es sich im Nordwesten des
grin markierten Bereiches lediglich um Ge-
strOpp, BUsche und Wildwuchs, aber nicht um
schitzenswerte B&ume handelf. Im Osten des
Grundstucks ragt die Baumgruppe wie im Plan
eingezeichnet weit in das Grundstick hinein
(gréBere Nord-SUd-Ausdehnung). Die Baum-
gruppe verjungt sich aber Richtung Westen hin
deutlich und Iauft spitz auf die Wérthseestrasse
zu (geringe Nord-SUd-Ausdehnung). Richtung
Westen (zur Einfahrt hin, vorne rechts unten im
Bild, vergl. Foto IMG_5515.jpg) stehen nur noch
vereinzelte Baume nahe an der Worthsee-
strasse. Deren Baumstdmme sind im Plan rich-
tig eingezeichnet. Die im Plan eingezeichne-
ten Baumkronen entsprechen hingegen nicht
der Situation vor Ort.

Inhalt Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

B.1

Schreiben vom 01.02.2024

B.1.1 Es liegt eine Vermessung des genauen Kronenum-

fangs der vorhandenen B&dume ab einem Stammum-
fang von 80 cm vor.

Da Bdume innerhalb der Baugrundsticke durch die
Baumschutzverordnung der Gemeinde Seefeld ge-
schitzt sind und der Baumbestand innerhalb der pri-
vaten Grinfldche unter die Landschaftsschutzge-
bietsverordnung fallt, wird dennoch kein Baumbe-
stand mehr als zu erhalten Uber die Satzung des Be-
bauungsplans festgesetzt (gilt nicht fur WR1). Sollte die
Absicht bestehen, einen unter die Schutzkategorie
der Baumschutzverordnung fallenden Baum zu entfer-
nen, ist bei der Gemeinde eine Genehmigung zu be-
anfragen (§ é Abs. 1 Baumschutzverordnung), glei-
ches gilt fur Baumbestand innerhalb des Landschafts-
schutzgebiets. Entfernte Baume sind dann gem. D 9.9
ZU ersetzen.

B.1.2

Baurecht

Grundlegendes Ziel des Bebauungsplans ist es, insbe-
sondere im Bereich des 6kologisch sensiblen und for
das Orts- und Landschaftsbild besonders prigenden
Seeufers  lediglich eine  maBvolle  bauliche
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Inhalt

Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

Im Ubrigen bitte ich, das Baurecht auf dem
GrundstUck Worthseestrasse 17 auf GR 180 zu
erhéhen und zudem das Baufenster im nordli-
chen Bereich des Baufensters ca. 5 Meter
nach Westen weiter zu ziehen, da mein Grund-
sfock enorm groB ist  (vergl.  Fotos
IMG_5569.jpg. IMG_5580.jpg. IMG_5601.jpg).
Das Erscheinungsbild und der Gesamteindruck
der Waérthseestrasse wdren dadurch sicherlich
nicht beeintrachtigt. Vieimehr ist die Worthsee-
strasse schon jetzt gréBtenteils ziemlich dicht
bebaut und auf den anderen relativ kleinen
GrundstUcken stehen relativ groBe Hauser, die
jetzt alle noch mehr Baurecht bekommen sol-
len (vergl. IMG_5557 jpg., IMG_5546.jpg,
IMG_6008.jpg). Bei meinem Grundstick ist hin-
gegen enorm viel Platz und auch bei einer Er-
weiterung der GR auf 180 wdre immer noch
sehr viel Platz, insbesondere im Vergleich zu
den anderen Hdausern und Grundsticken in
der StraBe. Zudem wirkt ein gleich groBes Haus
auf einem so groBen Grundstick anders als
auf einem kleinen GrundstUck, n&mlich kleiner.
Deshalb fénde ich es auch aus Gerechtigkeits-
erwdgungen angemessen, die Grundstucks-
gréBe zumindest nicht vollig auBer Acht zu las-
sen.

Weiterentwicklungsmoglichkeit planungsrechtlich zu
sichern. Aufgrund der besonderen Lage der Grundsti-
cke direkt am See, der als Erholungsort und Identifika-
tionspunkt eine hohe Bedeutung hat, sind die Interes-
sen der Allgemeinheit an einem behutsamen Um-
gang mit dem Bestand stérker zu gewichten, alsin an-
deren Baugebieten.

Aus diesem Grund orientiert sich das stddtebauliche
Konzept in diesem Bereich weniger am Verhdltnis der
GrundstUcksgréBe zur jeweiligen Bebauung, sondern
legt vielmehr eine zur Erreichung des Planungsziels an-
gestrebte Gebdudetypologie zugrunde, welche eine
bestimmte Grundfldche nicht Uberschreiten sollte. So
wird vermieden, dass das Orts- und Landschaftsbild
durch fUr den sensiblen Bereich Uberdimensionierte
Baukdrper beeintrdchtigt wird und auch die insge-
samt resultierende Bodenversiegelung inklusive aller
zus@tzlich erforderlichen baulichen Anlagen ein ver-
tragliches MaB Uberschreitet.

Als MaB fUr eine mit den Planungszielen vertrégliche
Gebdaudetypologie auf den GrundstUcken, die direkt
an den See angrenzen, wurde der bestehende Bau-
korperim WR 5 zugrunde gelegt, welcher sich in seiner
Dimension (Grundfldche ca. 150 m2 im Bestand) ge-
rade noch im Rahmen der oben genannten Anforde-
rungen bewegt.

Der Einschdtzung, dass ein groBes Gebdude auf ei-
nem gréBeren GrundstUck kleiner wirkt, kann nicht ge-
folgt werden, da fUr den Betrachter von der StraBe
oder vom See aus die GrundstUcksgréBe gar nicht ein-
deutig erfassbar ist.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen groBzigigen
Uberschreitungsmoglichkeiten fir Balkone und Terras-
sen, welche als Anlagen nach § 19 Abs. 2 normaler-
weise in die Haupt-GR mit einzurechnen wdren, eroff-
nen den EigentUmern zudem bereits zusatzlichen
Spielraum bei der Gebdudeplanung, da die festge-
setzte GR vollstindig durch die Grundfléche des
Hauptgebdudes ausgenutzt werden kann.

Eine VergréBerung des Bauraums um 5 m nach Wes-
ten wirde den Verlust eines erhaltenswerten und
nach Baumschutzverordnung geschitzten Baumes
zur Folge haben.

Zudem wirde bei Ausnutzung des vergrdBerten Bau-
raums in der vollen Breite auch ein Gebd&ude mit 150
gm Grundfl@che fUr den Betrachter von der StraBe
oder vom See aus sehr massiv wirken.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist daher nicht er-
forderlich.
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Inhalt

Erlauterung/Abwdgungsvorschlag

Beschlussvorschlag:

B.1.1: B&ume werden nicht zum Erhalt festgesetzt, sondern hinweislich (mit Planzeichen C.7) dargestellt.

Festsetzung A.6.5 entfdllt.

B.1.2: Eine Anderung der zul&ssigen GR und der GréBe des Bauraums ist nicht erforderlich.

Burger 2 (Fl.Stck. Nr.470/11) (WR 8)

B.2
Schreiben vom 01.02.2024

B.2.1

wir nehmen zum Entwurf des Bebauungspla-
nes ,Worthseeufer-Teil SUd" wie folgt Stellung:

Stellplatze und Garagen

Der Entwurf, insb. Ziffer 5.2, sieht nicht den Fall
von Carports vor, die parallel zur Worthsee-
stfraBe ausgerichtet sind. Unsere Stellpldize
werden Uber denselben Stauraum wie die Ga-
ragenplatze befahren. Wir bitten eine solche
Regelung aufzunehmen, da hierdurch auch
unndtige Zufahrisfldichen eingespart werden
kénnen und entsprechend mehr Grinfldche
entsteht.

Mit der Festsetzung D 5.2 (und D.3) wird einerseits das
Ziel verfolgt, die Verkehrssicherheit und den Verkehrs-
fluss auf der WérthseestraBe sicherzustellen. Um ein z0-
giges Befahren der Grundsticke zu ermdglichen, muss
der Stauraum jedoch nicht zwingend zwischen Stra-
Benbegrenzungslinie und Garage liegen, sondern
kann auch parallel zur Garage oder zum Carport an-
geordnet sein.

Andererseits besteht aber auch eine stddtebauliche
Zielsetzung, den straBennahen GrundstUcksbereich
von rdumlich verhd&ltnismdBig dominanten baulichen
Anlagen, wie Garagen oder Carports und auch an-
deren Nebenanlagen freizuhalten und so einen offe-
neren und groBzUgigeren Charakter des StraBen-
raums zu sichern.

Es wird daher vorgeschlagen, die Festsetzungen unter
Ziffer D 5 (neu D ¢)folgendermaBen anzupassen:

Anderung Festsetzung D 5.1 (neu D 6.1):

,Garagen und Carports sowie Nebenanlagen nach §
14 BauNVO sind auf dem Baugrundstick auch auBer-
halb der Baugrenzen zuldssig, missen jedoch mindes-
tens 3m von der StraBenbegrenzungslinie entfernt lie-
gen."

Bisherige Festsetzung D 5.2: entfallt
Anderung Festsetzung D 5.3 (neu D 6.2):

»Im Bereich der Garagenzufahrten ist ein Stauraum
von 5,0 m Tiefe — gemessen von der StraBenbegren-
zungslinie — einzuhalten.”

In der BegrUndung wird ergdnzt, dass die 5 m Stau-
raum nicht zwingend zwischen Garage und straBen-
seitiger GrundstUcksgrenze angeordnet sein mUssen,
sondern auch seitlich angeordnet sein kbnnen, sofern
die Einfahrtséffnung von Garage oder Carport nichtin
Richtung StraBe orientiert ist.
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B.2.2 Siehe Abwdgung zu B.1.2.
Grundflache Eine Anderung der zuldssigen Grundflache ist daher

Mit der vorgegeben Grundfl&éche GR 150 sind
wir nicht einverstanden. Hier findet eine
Gleichbehandlung von Ungleichem statt,
GrundstUcke wie z.B. WR 4 und 5 verfigen Uber
wesentlich kleinere Grundfldchen bei eben-
falls einer Festlegung auf GR 150.

nicht erforderlich.

B.2.3
Baugrenze

Mit dem eingezeichneten Bauraum sind wir
nicht einverstanden. GrundstUcke, wie z.B. WR
5 und 6 weisen bei kleineren Grundsticksfla-
chen bzgl. der West-Ost-Ausdehnung breitere
Baurdume auf und auch (bei WR 6) in der FIG-
che einen gréBeren Bauraum.

Eine Erweiterung des Bauraums entsprechend der
Breite des Bauraums im WR 6 (14,5 m) erscheint in Hin-
blick auf die st@dtebauliche und landschaftsplaneri-
sche Zielsetzung des Bebauungsplans vertretbar. Um
jedoch den Charakter einer lockeren Bebauung mit
maoglichst groBen durchgrinten Zwischenr&umen zu
erhalten, kann ausschlieBlich einer Erweiterung nach
Osten zugestimmt werden, u.a. aufgrund der Platzie-
rung des Bestandsgebdudes in WR 7 sowie des Be-
standsgebdudes WR 9. Hier sind dann in Abhangigkeit
zur realisierten Wandhdhe die Regelungen des Art. 6
BayBO zu berUcksichtigen.

Es wird daher vorgeschlagen, den Bauraum in ostli-
cher Richtung auf ein MaB von 14,5 m zu verbreitern.

B.2.4
Gestaltungsfestsetzungen

Wir sind mit der Festsetzung auf eine Dachnei-
gung zwischen 20° und 40° nicht einverstan-
den. Unsere aktuelle Bebauung weist eine
Dachneigung von 45° auf. Hier ist, z.B. im Falle
einer notwendigen Wiedererrichtung nach
Brandfall, keine Bebauung in jetziger Art und
Weise moglich. In Verbindung mit der Rege-
lung GR 150 sehen wir hier eine Schlechterstel-
lung.

Eine Dachneigung von 45° erscheint mit den stadte-
baulichen Zielen des Bebauungsplans vereinbar.

Es wird daher vorgeschlagen, die Festsetzung unter D
4.1 (neu D 5.1) folgendermaBen zu dndern:

»Im Planungsgebiet sind symmetrisch geneigte D&-
cher mit einer Dachneigung zwischen 20° und 45° zu-
l&ssig. ..."

Die Begrindung ist entsprechend anzupassen.

B.2.5

Der aktuelle Entwurf nennt keine Hohenfestle-
gungen. Dies erschwert eine Bewertung und
wird im weiteren Verlauf zu erneuten und wie-
derholten mindestens von Stellungnahmen
fOhren.

Kenntnisnahme.

Die Hohenfestsetzungen werden im Entwurf fUr den
Verfahrensschritt nach § 3 (2) und 4 (2) BauGB er-
gdnzt.

Beschlussvorschlag:

Anderung Festsetzung D 5.1 (neu D 6.1):

enffernt liegen."

Bisherige Festsetzung D 5.2: entfallt

Anderung Festsetzung D 5.3 (neu D 6.2):

B.2.1: Anderung Festsetzungen unter D 5 (neu D 6):

,Garagen und Carports sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auf dem Baugrundstick auch
auBerhallb der Baugrenzen zuldssig, missen jedoch mindestens 3m von der StraBenbegrenzungslinie
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»Im Bereich der Garagenzufahrten ist ein Stauraum von 5,0 m Tiefe — gemessen von der StraBenbegren-
zungslinie — einzuhalten.”

B.2.2: Eine Anderung der zuldssigen Grundfléche ist nicht erforderlich.

B.2.3: Verbreiterung Bauraum WR 8 in 6stlicher Richtung auf ein MaB von 14,5 m.

B.2.4: Anderung Festsetzung D 4.1 (neu D 5.1):

»Im Planungsgebiet sind symmetrisch geneigte D&cher mit einer Dachneigung zwischen 20° und 45°
zuldssig. ...~

B.2.5: Erg&nzung Hohenfestsetzungen im Bebauungsplanentwurf.

Weitere Anderungen des Bebauungsplans sind nicht erforderlich.

Burger 3 (Fl.Stck. Nr.470/119) (WR 1)

B.3
Schreiben vom 02.02.2024

B.3.1 Kenntnisnahme

mit Schreiben vom 14.12.2023 wurde ich offizi- | Die relevanten gesetzlichen Vorgaben und planeri-
ell Uber die Biligung des Vorentwurfs zur Neu- | schen Rahmenbedingungen wurden bei der Erstel-
aufstellung des Bebauungsplans ,Wérthsee- | lung des Bebauungsplans berUcksichtigt.

ufer Teil SUd" seitens des Gemeinderates infor-
miert.

Entsprechend dem Hinweis in Abs. 3 dieses ge-
meindlichen Schreibens nehme ich die M6g-
lichkeit wahr, eine Stellungnahme zu denim In-
ternet verdffentlichen Unterlagen sowie zu In-
foveranstaltung vom 18.01.2024 abzugeben.

Vorweg: Ich bin Besitzer des GrundstUcks FINr.
470/119 und habe im Jahr 2014-2015 das am
17.04.2014 durch das LRA Starnberg geneh-
migte Haus gebaut (Az.: B-2014-19-14).

Mit Entscheid des VG Minchen M 11 K 19.771
vom 08.09.2022 wurde der Bebauungsplan
~Worthseeufer" fUr nichtig erklart. Somit beur-
teilt sich die RechtmdaBigkeit des bestehenden
Hauses auf FINr. 470/119 nach Baugenehmi-
gung B-2014-19-14 (materiell und formell bau-
rechtsmdaBig) sowie §34 BauGB (materiell bau-
rechtsmaBsig).

Mit dem Geltungsbereich des neu aufzustel-
lenden Bebauungsplans ,Worthseeufer Tell
S0d" liegt auch GrundstUck FINr. 470/119 in
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Gdanze innerhalb dieses Gebiets, unterliegt so-
mit dem § 30 BauGB des beplanten Innenbe-
reichs.

Des Weiteren befindet sich das gesamte Plan-
gebiet nach Vorgaben des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern in dem hierin darge-
stellten ausgewiesenen Verdichtungsraum.

Obendrein liegt das Plangebiet entsprechend
der Anlage zu §1, 2 Nr. 1.17.10 GBestV-Bau in
einem Gebiet mit angespanntem Wohnungs-
markt.

Vorweg:

Art. 14 Abs. 1 Satz 1 Alternative 1 Grundgesetz
(GG) 14 erklart das Eigentum zu einem Grund-
recht. Hierzu gehoért auch das Recht, ein im ei-
genen Eigentum stehendes GrundstUck zu be-
bauen (,,Baufreiheit”). Weiter ist in Art. 14 Abs.
1 Satz 2 GG vorgesehen, dass ,Inhalt und
Schranken® des Eigentums ,durch die Ge-
setze" festgelegt werden. Der als gemeindli-
che Satzung und somit als Rechtsnorm zu be-
schlieBende Bebauungsplan (§ 10 Abs. 1
BauGB) stellf eine solche ,,Inhalts- und Schran-
kenbestimmung"” des Grundeigentums dar.
Denn durch dessen verbindliche Festsetzun-
gen, von denen nur ausnahmsweise abgewi-
chen werden kann, wird die Errichtung von
baulichen Anlagen geregelt und somit in die
Baufreiheit eingegriffen. Wie jede Rechtsnorm
mussen auch Bebauungspldne aus allgemei-
nen rechtsstaatlichen Erwdgungen zudem hin-
reichend bestimmt sein (,,Bestimmtheitsge-
bot").

B.3.2

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Gemeinde
keine Verpflichtung trifft, alle nach dem Kata-
log des § 9 BauGB mdglichen Festsetzungen zu
treffen. Vielmehr gilt es auch hier § 1 Abs. 3
BauGB zu berUcksichtigen, wonach die jewei-
lige Festsetzung stédtebaulich erforderlich sein
muss.

Obendrein steht der Gemeinde Uber den inso-
weit abschlieBenden Katalog des § 9 BauGB
ein bauplanungsrechtliches ,,Festsetzungsfin-
dungsrecht" nicht zu (vgl. BVerwG, Urt. v.
11.02.1993 4 C 18/91).

In diesem Zusammenhang sollte sich einmal
die Gemeinde sowie das Planungsburo mit
dem beispielhaften Urteil Bayerischer VGH, Ur-
teii vom 07.022013 - 1 N 11.1854

Die nicht bebauten Baugrundsticksfldchen, die un-
versiegelt und gleichzeitig begrint sind, leisten einen
elementaren Beitrag zum immer wichtiger werden-
den Thema der Klimaanpassung. Wiesenfldchen wie
auch Gehdlz- bzw. Baumbestdnde tragen zur Kaltluft-
und Frischluftentstehung bei. Neben dem hohen Wert
fOr das sta@dtebauliche Erscheinungsbild sowie das
Landschaftsbild leistet eine gute Durchgrinung mit ei-
ner ausreichenden strukturellen Vielfalt und Kombino-
tion von Freifl&échen, Strauch- und Baumbestdnden ei-
nen wesentlichen Beitrag zum Artenschutz sowie zur
Erhaltung und Forderung der Biodiversitat.

Durch die vorhandenen grinordnerischen Festsetzun-
gen trégt der Bebauungsplan zur Sicherung der nator-
lichen Lebensgrundlagen und zur Férderung des Kli-
maschutzes bei. Bei der Abwdgung zwischen privaten
und &ffentlichen Belangen und Interessen Uberwiegt
hier das Ubergeordnete Ziel zur Sicherung der
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auseinandersetzen. Zusammenfassend kann
diesem folgendes entnommen werden:

Neben den nachfolgend aufgefGhrten Argu-
menten verweise ich in Bezug auf die unter 8.
GrUnordnung aufgefUhrten Festsetzungen da-
rauf, dass es an der st&dtebaulichen Erforder-
lichkeit i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB mangelt, denn
die Redlisierung erscheint auf absehbarer Zeit
ausgeschlossen. Die vor dem Hintergrund des
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zu sehenden Festset-
zungen des Bebauungsplans [dsen keine
Handlungsverpflichtungen der privaten
GrundeigentUmer aus (vgl. BVerwG, U.v.
30.8.2001 — 4 CN 9.00 — BVerwGE 115, 77; U.v.
27.8.2009 — 4 CN 5.08 - BVerwGE 134, 355). Da-
mit stehen und fallen die beabsichtigten Fest-
setzungen mit der Bereitschaft der Grundei-
gentUmer zur Mitwirkung bei der Verwirkli-
chung des Konzepts. Da diese nicht gegeben
ist, fehlt es fUr den ,,Waldschutzstreifen®, die
Wiesenfldchen mit definiertem Krduteranteil,
klimaangepasste Laubbdume, Mindestpflanz-
gréBen, etc... an der entsprechenden rechtli-
chen Absicherung.

Ein aus tatséchlichen Grinden nicht vollzieh-
barer Bebauungsplan vermag die Aufgabe ei-
ner verbindlichen Bauleitplanung nicht zu er-
fUllen und verstoBt deshalb gegen das Gebot
der Erforderlichkeit (§ 1 Abs. 3 BauGB); stehen
ihm dauerhaft Hindernisse tatséchlicher oder
rechtlicher Art entgegen, ist er unwirksam
(BVerwG, B.v.25.8.1997 — 4 NB 12.97 — Buchholz
406.11 § 6 BauGB Nr. 7; U.v. 30.8.2001 a.a.0.).

Auch kann auf FINr. 470/119 eine sog. ,,Baum-
wurfzone" sowie ein ,Waldschutzstreifen®
nicht festgesetzt werden, wenn die Grundlage
dieser Festsetzungsermdchtigung, ndmlich ein
vorhandener Wald mit entsprechend hohen
Bdumen, innerhalb der ndchsten 20 Jahre
nicht vorhanden sein wird.

1. Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB sind Bebauungspldne bzw. bauplaneri-
sche Festsetzungen, deren Verwirklichung auf
unabsehbare Zeit rechtliche oder tatséchliche
Hindernisse im Wege stehen. Ein zeitlicher
Prognosehorizont von mindestens etwa 20
Jahren entzieht der Planung eines Gewerbe-
gebiets regelmdBig eine realistische Grund-
lage und macht ihre Verwirklichung unabseh-
bar.

Zwar gibt es keinen Planungsgrundsatz, nach
dem die vorhandene Bebauung eines

natdrlichen Lebensgrundlagen und zur Forderung des
Klimaschutzes. Diesem 1tragt der Bebauungsplan
durch die vorhandenen grinordnerischen Festsetzun-
gen Rechnung. Zudem st es der Planungswille der Ge-
meinde, zukUnftig wieder mehr Gewicht auf die Wah-
rung und Férderung eines (urspringlich vorhandenen)
einheitlichen gestalterischen Erscheinungsbildes der
Bebauung entlang des Worthseeufers zu legen. Auf-
grund der besonderen Lage der GrundstUcke in die-
sem Naherholungsgebiet, welches auch als Identifika-
tionspunkt eine hohe Bedeutung hat, sind die Interes-
sen der Allgemeinheit an einem behutsamen Um-
gang mit dem Bestand stérker zu gewichten, alsin an-
deren Baugebieten. Damit ist die stGdtebauliche Er-
forderlichkeit gegeben. Die grUnordnerischen Festset-
zungen liegen zu diesem Zwecke im Bereich des Zu-
mutbaren.

Die Pflanzauflagen aus Festsetzungen (D 8.1 bis 8.10,
neu D 9.1 bis D 9.10) sind Uber den § 9 Abs. 1. Satz 25
BauGB gedeckt. Diese kdnnen Uber das Pflanzgebot
gem. § 178 BauGB durch die Gemeinde per Bescheid
eingefordert werden.

Die Festsetzung eines Waldschutzstreifens entfallt und
wird auch aus der Planzeichnung entnommen. Viel-
mehr wird ein allgemeiner Hinweis auf die Beachtung
und den Schutz des Wurzelraumes von Badumen auf-
genommen:

»FOr gem. der Baumschutzverordnung der Gemeinde
Seefeld sowie der Landschaftsschutzgebietsverord-
nung ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg* ge-
schitzte B&ume sollen im Abstand von 1,5 m von der
Kronentraufe zum Schutz der Wurzeln keine baulichen
Eingriffe erfolgen (z.B. Aushub von Boden, Ablagerun-
gen im Wurzelbereich, Errichtung von baulichen Anla-
gen, Verlegung von Versorgungsleitungen). FUr die
B&ume sollen vor Baubeginn BaumschutzmaBnah-
men vorgesehen werden und wdhrend der Bauzeit
dauverhaft erhalten bleiben." Dies gilt sowohl fir
Bdume im Waldrandbereich, als auch fir Einzel-
bdume auf privaten GrundstUcksfléichen.

Es bleibt der Verweis auf die DIN 18920 ,Schutz von
B&umen, Pflanzenbest&nden und Vegetationsfldchen
bei BaumaBnahmen*, die RAS-LP4 ,Richtlinie fir die
Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Ab-
schnitt 4: Schutz von B&umen, Vegetationsbest@nden
und Tieren" sowie die ZTV ,Baumpflege"”.

Eine Festsetzung einer Baumwurfzone existiert nicht. Es
handelte sich bei der Baumwurfzone um einen Hin-
weis. Die Baumwurfzone wird im weiteren Verfahrens-
verlauf nicht mehr in der Planzeichnung dargestellt. Es
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Gebietes nach Art und MaB auch bei einer
Uberplanung weiterhin  zugelassen werden
muss. Der Satzungsgeber muss aber bei der Be-
stimmung von Inhalt und Schranken des Eigen-
tums die schutzwuirdigen Interessen des Eigen-
tUmers und die Belange des Gemeinwohls in
einen gerechten Ausgleich und ein ausgewo-
genes Verhdltnis bringen. Das setzt eine zutref-
fende Beurteilung des planungsrechtlichen
"Status" der Uberplanten GrundstUcke voraus.
Gerade wenn die Uberplanung von Wohn-
grundsticken die EigentUmerbefugnisse in
starkem MaB einschrénkt, ist die Gemeinde
gezwungen, das Eigentum bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes in hervorgehobener
Weise zu berUcksichtigen.

(vgl. OVG Sachsen-Anhalt, B.v. 21.02.2008 - 5K
258/06).

verbleibt der entsprechende textliche Hinweis in der
Satzung.

Der Bebauungsplan weist kein Gewerbegebiet aus.

Die Festsetzung der Fldche des FlurstUcks Nr. 470/ 63
als Waldflédche ist mit dem AELF abgestimmt. Es han-
deltf sich hierbei um eine Aufforstungsfldche. Innerhalb
von Waldfldéchen werden keine weiteren Festsetzun-
gen zur Entwicklung des Vegetationsbestandes ge-
troffen.

B.3.3

Es wundert doch den Verfasser dieses Doku-
ments sehr, dass bei sdmtlichen Diskussionen
dieses neuen Bebauungsplans das gemeind-
lich ausfGhrende Organ - jene(r) welcher ge-
genUber dem BuUrger die Festsetzungen des
neuen B-Plans vertritt - nicht anwesend ist.

Somit ist anzunehmen, dass bei nicht eindeutig
bzw. fehlerhaft definierten Festsetzungen, egall
was damit nach mUndlicher Aussage gemeint
war, immer das geschriebene Wort der
menschlichen Logik vorgezogen wird.

Sie sollten sich fragen, weshalb der bisherige
Bebauungsplan fur nichtig erklart wurde. Die
Ursache hierfUr liegt in zu vielen und in sich
nicht stimmigen Festsetzungen. Diese wurden
so restriktiv in ihrem Wortlaut durchgesetzt,
dass dies am Ende fir enormen Unmut und
groBen Widerstand sorgte.

Dementsprechend bitte ich darum nur wirklich
notwendige Festsetzungen sowie Hinweise mit
aufzunehmen.

Der bestehende Bebauungsplan wurde aufgrund feh-
lender Bestimmtheit der Hohenfestsetzungen in einem
Inzidenzverfahren fUr unwirksam erklart. Es fehlte ledig-
lich die Festsetzung einer oder mehrerer eindeutig be-
stimmter Bezugshdhen im Geltungsbereich. Zu viele
oder widersprichliche Festsetzungen waren nicht der
Grund fUr die festgestellte Unwirksamkeit.

Die getroffenen Festsetzungen im vorliegenden Be-
bauungsplanentwurf bilden in ihrer Gesamtheit den
Planungswillen der Gemeinde ab, und sind somit not-
wendig.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforder-
lich.

B.3.4

Grundsatzliches:

Die jeweilige Rechtsgrundlage der Festsetzungen
muss vorhanden sein, jedoch nicht explizit im Bebau-
ungsplan genannt werden.
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Bevor auf die einzelnen Festsetzungen des
»Vorentwurfs" zu Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans eingegangen wird, fehlt es in no-
hezu sGmtlichen AusfUhrungen zu den Festset-
zungen - niedergeschrieben in der ,,Begrin-
dung Vorentwurf" - an der gesetzlichen Recht-
maBigkeit fUr die Inanspruchnahme dieser
Festsetzungen.

Zumindest fUr die nachstehend angesproche-
nen Festsetzungen sollte die rechtmdaBige
Grundlage fur die Inanspruchnahme dieser in
der Begrindung zu finden sein.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforder-
lich.

B.3.5
Festsetzung A 3.1/ 4.1

Die Festsetzung A 3.1 mit A 4.1 unterliegt nach
§ 1 Abs. 7 BauGB einem erheblichen Abwda-
gungsfehler, ist auf Grundstick FINr. 470/119
(hier WR 1), trotz der BaugrundsticksgréBe von
2018 m? (gréBtes Baugrundstick im Plange-
biet) nur ein Baufenster mit GR = 165 m? vorge-
sehen (siehe Tabelle 1). Die hieraus resultie-
rende GRZ von 0,08 auf WR 1 ist somit wesent-
lich kleiner als die durchschnittliche GRZ von
0.18 aller im Plangebiet befindlichen Bau-
grundstUcke (siehe Tabelle 2).

Das widerspricht auch dem § 3 Abs. 1 GG wo-
nach der Satzungsgeber an den verfassungs-
rechtlichen Grundsatz der VerhdltnismdaBigkeit
und Gleichheit gebunden ist. Somit wird mit
dieser Festsetzung auf FINr. 470/119 auch die
Eigentumsgarantie nach § 14 Abs. 1 in unzul&s-
siger Weise massiv beeintrachtigt.

Tabelle 1: ichen und
Grundfiéchen (,Satzung Vorentwurf-)

Baugrundstiicksgrofen (,Begriindung Vorentwurf)
Inkl. GRZ

Tabelle 2: Vergleich der im
Grundstiick FINr.

&
s
3 g

GR BaugrundstiicksgroRe GRZ
[m?] [m?] (GR/Baugrundstiick)
165 2018 0,08
165 1301 0,13
165 1375 0,12
150 452 033
150 568 0,26
150 673 022
120 476 025
150 973 0,15
150 1509 0,10
150 805 019

4701119
470115
470110
4706
47017
47018
47019
470111
470/16
470047
Durchsnittliche GRZ samtlicher im L B dstiick 0,21
470/30 1 110 621 0,18
D GRZ samtlicher im Plangebiet befindlichen Baugrundstiicke 0,18

olw|~|oa|svp|~

=)

Der Einwender verkennt, dass der sUdliche Teil des
GrundstUckes Flur Nr. 470/119 kein Teil des Baugrund-
stUckes ist und an dieser Stelle auch zu keiner Zeit Bau-
recht bestand. Insofern gehen die angefUhrten GRZ-
Berechnungen und Vergleiche mit den anderen Bau-
grundstUcken schon dallein aus diesem Grund ins
Leere. Bei korrekter Heranziehung der grundsdtzlich
bebaubaren FiGchen als Baugrundstick (nérdliche
Teilfldche mit 1.178 m?) zeigt sich vielmehr, dass sich
das GrundstUck Flur Nr. 470/119 mit einer rechnerisch
ermittelten GRZ von 0,14 innerhalb des Durchschnitts
bewegt. Von einer Ungleichbehandlung oder fehlen-
der VerhdltnismdBigkeit kann insofern nicht gespro-
chen werden.

Unabhdéngig davon orientiert sich das stédtebauliche
Konzept im Plangebiet weniger am Verhdltnis der
GrundstUcksgréBe zur jeweiligen Bebauung, sondern
legt vielmehr eine zur Erreichung des Planungsziels an-
gestrebte Gebdudetypologie zugrunde, welche eine
bestimmte Grundfldche nicht Uberschreiten sollte
(sieche Abwagung zu B 1.2).

Des Weiteren wurde mit dem Urteil des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofs  (BV 1 ZB 23.140) vom
29.08.2023 bezuglich der Erweiterungsmbglichkeit des
hier benannten GrundstUcks bereits abschlieBend ge-
klart, dass der angestrebte zweite Bauraum im AuBen-
bereich liegen wirde, da der Bebauungszusammen-
hang an der sudlichen AuBenwand des bestehenden
Hauptgebdudes endet:

RN 15: ,,Die Anschlussbebauung von der bebauten
Ortslage aus in den AuBenbereich hinaus ist in der Re-
gel ein Vorgang der —siedlungsstrukturell unerwinsch-
ten — Zersiedelung, wenn das Vorhaben konkret ge-
eignet ist, Nachfolgebebauung nach sich zu ziehen.
In einem solchen Fall erfordern es die &ffentlichen Be-
lange, den ersten Ansdtzen entgegenzutreten
(BVerwG, B.v. 11.10.1999 a.a.0). Das Verwaltungsge-
richt ist zu Recht davon ausgegangen, dass eine Be-
bauung auf dem sudlichen Bereich des Vorhaben-
grundstUcks Vorbildwirkung fir weitere BauwUnsche
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Vergleicht man die geplanten GRZ auf den
GrundstUcken im Planbereich (siche Tabelle 2)
so fallen einem sogleich zwei Punkte ins Auge:

o Trotzder Zielsetzung, den Erhalt und die
Regeneration des sensiblen Uferbe-
reichs in seinem ékologischen und na-
turrumlichen  Zusammenhang  zu
schitzen wurde, mit der zumeist ver-
wendeten GR = 150 m?, die durch-
schnittlich GRZ in diesem sensiblen
Uferbereich auf 0,21 festgesetzt.

e Die durchschnittiche GRZ sé&mtlicher
im Plangebiet liegenden Baugrundstu-
cke liegt bei 0,18

Hinweis:

Als gréBtes bebaubares Baugrundstick, in
Gdnze im Plangebiet liegend, verfigt FINr.
470/119 als einziges Grundstuck im stdlichen
Bereich Uber genigend Freifléche fUr ein wei-
teres Baufenster.

Obendrein ist es unverstandlich, die gleichen
staddtebaulichen Ziele, ndmlich den Schutz
und die Regenerierung des sensiblen Uferbe-
reichs, auf FINr. 470/119 anzusetzen.

Dem Beschluss Nr. 1727 des Gemeinderates
vom 03.06.1997 kann entnommen werden,
dass das Kreisbauamt fUr FINr. 470/15 (damals
mit FINr. 470/119 ein zusammenhdngendes
GrundstUck) schon damals folgende Ansicht
vertrat (siehe hierzu Anhang K1):

,Die Festsetzung eines 2. Bauraums, der ca.
130 m vom Seeufer entfernt ist, erscheint dem
GR aufgrund er GroBe des Grundsticks ver-
tretbar (Beschluss v. 15.04.96). {...)

Es erscheint nicht nachvollziehbar, warum in
diesem Bereich die Einhaltung der Ziele der Re-
gionalplanung hinsichtlich der Freihaltung von
Seeufergrundsticken gefordert wird. Insbe-
sondere stellt sich die Frage, warum dann im
angrenzenden Inninger Bereich eine verhdlt-
nismaBig dichte Bebauung erfolgen darf.*”

Wie den Tabellen 1 und 2 enthommen werden
kann liegt ein grober Abwdagungsfehler nach §
1 Abs. 7 BauGB vor, wenn die festgesetzten
Grundflachen.

e der am Ufer liegenden Grundsticke im
Schnitt weit mehr als doppelt so gro
sind 0,21: 0,08 = 2,625

auf den GrundstGcken FINr. .../63, .../71 und .../3]
hatte. Auch nach dem Zulassungsvorbringen dréangt
sich eine weitere Bebauung zumindest auf dem
GrundstUck FINr. .../63 auf."

Aus diesen Grinden entspricht es nicht den Interessen
der Allgemeinheit, und damit auch nicht dem Pla-
nungswillen der Gemeinde, hier durch den Bebau-
ungsplan eine andere baurechiliche Situation zu
schaffen, als sie durch die bereits gerichtlich festge-
stellte Lage im AuBenbereich derzeit gegeben ist.

DarUber hinaus weist der sudliche Teil des Grundstu-
ckes Flur Nr. 470/119 wertvolle Vegetationsstrukturen
auf (darunter mehrere markante Bume), die bei Aus-
weisung eines neuen Baurechtes nicht erhalten wer-
den kdénnten.

Aus den oben beschriebenen Grinden soll daher im
WR 1 kein zweiter Bauraum zugelassen werden.

Der Umstand, dass die GrundstUcke WR 1 bis WR 3
nicht direkt am Seeufer liegen, wurde bei der Festle-
gung der zulassigen GR bereits berUcksichtigt, indem
diese GrundstUcke jeweils eine hdhere GR erhalten,
als die GrundstUcke direkt am See. Nichtsdestotrotz
bilden die Grundsticke im Geltungsbereich eine ge-
wisse stddtebauliche Einheit, fUr die nach dem Plo-
nungswillen der Gemeinde keine vollkommen unter-
schiedlichen MaBst&be in Bezug auf das Mal der bau-
lichen Nutzung angewandt werden sollen. Auch die
GrundstUcke im SUden befinden sich in einer Rand-
loge des Siedlungsbereichs und bilden den stddte-
baulichen Abschluss im Ubergang zu den angrenzen-
den Waldflachen.

Aus diesem Grund gilt das grundlegende Planungsziel
einer lediglich maBvollen baulichen Weiterentwick-
lungsmdglichkeit auch fiUr diesen Bereich des Plo-
nungsgebiets. Auch hier sollen unabhdngig von der
GrundstUcksgroBe keine Uberdimensionierten Baukdr-
per entstehen, welche das Orts- und Landschaftsbild
nachhaltig beeintréchtigen k&dnnten. Gerade die be-
stehende Bebauung im WR 1 zeigt, wie die zuldssige
Grundfldche durch den direkten Anbau von Neben-
gebduden und Garagen bereits innerhalb der zul&ssi-
gen Grenzen so ausgereizt werden kann, dass deut-
lich dominantere Baukérper entstehen, als es stédte-
baulich in diesem Randbereich des Siedlungskorpers
eigentlich beabsichtigt und gewiUnscht ist.

DemgemdB entspricht eine weitere Erhbhung der zu-
l&ssigen GR nicht den Planungszielen des Bebauungs-
plans.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforder-
lich.
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e der im gesamten Plangebiet liegen-
den GrundstUck im Schnitt mehr als
doppelf so groB sing 0,18 : 0,08 = 2,25

Einfach formuliert dUrfen sémtliche im Plange-
biet liegende GrundstUckseigentimer 2 V4 Mal
so viel bauen wie der EigentUmer auf FINr.
470/119.

Somit liegt nicht nur ein erheblicher Abwa-
gungsfehler vor, sondern wird auch gegen
den Grundsatz der VerhdaltnismdBigkeit und
Gleichheit verstoBen, was den EigentUmer auf
FINr. 470/119 in unzul@ssiger Weise in seinen
Grundrechten bzgl. Eigentumsfreiheit ein-
schrénkt.

Weshalb die Gemeinde, im Falle der (bekann-
ten) stark heterogenen Grundfldchenzahlen,
nicht versuchte hier fUr einen gerechten Aus-
gleich zu sorgen kann der ,,Begrindung Vor-
entwurf" nicht entnommen werden.

Hierzu auch aus der ,Begrundung Vorent-
wurf*:

,Grundsatzlich ist keine Systematik in der Bezie-
hung zwischen GebdudegréBe und Grund-
sticksgréBe zu erkennen. Es gibt kleinere
GrundstUcke mit groBen Gebduden als auch
groBe GrundstUcke mit kleinen Gebduden.
Entsprechend heterogen sind die Grundfla-
chenzahlen, die sich zwischen 0,05 und 0,26
befinden."

Vorschlag:

Ausweisen eines weiteren Baufensters mit GR
140 im sUdlichen Teil der FINr. 470/119 um die
Abwdagungsfehler zu kompensieren und somit
fUr einen gerechten Ausgleich zu sorgen.

Somit wirde die gesamte GR auf 305 m? (165
m? + 140 m?) steigen und eine kumulierte GFZ
von nunmehr ca. 0,15 auf FINr. 470/119 auswei-
sen. Dies wlrde immer noch unter der durch-
schnittlichen GFZ von 0,18 liegen.

Basierend auf dem Urteil des Verwaltungsgerichtshofs
(BV 1 ZB 23.140) vom 29.08.2023 (ErlGuterungen s.o0.)
wird vorgeschlagen, die sUdliche FlurstUcksfldche
nicht mehr als Teil des BaugrundstUcks darzustellen,
sondern als private Grinfldche mit der Zweckbestim-
mung ,,Privatgarten”. Demnach liegt der Bereich im
AuBenbereich und das Baugrundstick endet folglich
sUdlich des bestehenden Hauptgebdudes. Dieser Be-
reich gehort nicht mehr zum Bebauungszusammen-
hang dazu. Eine weitere Bebauung in diesem Bereich
wUrde den Interessen der Allgemeinheit und dem Pla-
nungswillen der Gemeinde entgegenstehen, welche
eine weitere Zersiedelung des Gebietes vermeiden
will. Zudem findet sich in diesem Bereich ein wertvoller
alter, heimischer Baumbestand, welcher im Zuge der
Ausweisung einer privaten Grinfl&che gesichert bzw.
erhalten werden soll, da er sowohl eine ortsbildpra-
gende Funkfion am sUdlichen Ortseingang erfUllt, als
auch den Ubergang zu den angrenzenden Waldbe-
st&nden darstellt. FUr den AuBenbereich, also diesen
Teil des Planungsgebietes greift jedoch weder die
Baumschutzverordnung der Gemeinde noch die
Schutzgebietsverordnung des Landschaftsschutzge-
bietes. Um diese LUcke zu schlieBen und eine einheitli-
che Behandlung des Belanges zu erreichen sowie
Uberdies auch dem Planungsziel zu entsprechen, den
grunen Charakter des Planungsgebietes zu wahren,
setzt der Bebauungsplan innerhalb der privaten Grin-
flache, Zweckbestimmung ,Privatgarten” vorhan-
dene Bestandsbdume zum Erhalt fest.

B.3.6
Festsetzung A 6.2/ D 8.9

Die Festsetzung A 6.2 mit D 8.9 legt einen
wWaldschutzstreifen" fest innerhalb dessen
festgesetzten FiGdchen folgende Beschrénkun-
gen gelten:

e Die Errichtung von baulichen Anlagen
ist nicht zul&ssig.

Eine spezielle rechtliche Regelung zum Waldabstand
gibt es in Bayern nicht. Zustandig fUr die Festlegung
der Waldabsté&nde, also dem Abstand zwischen Wald
gem. § 2 Bundeswaldgesetz i.Vv.m. Art. 2 Abs. 1
BayWaldG und der jeweiligen Bebauung, ist die Bau-
aufsichtsbehdrde des Landratsamtes. Das AELF wird
bei derartigen BPldnen als Trager &ffentlicher Belange
beteiligt und gibt eine forstrechtliche Einsché&tzung
ab.
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¢ Die Verdichtung und Versiegelung des
Bodens, auch mit wasserdurchldssigen
Bel&gen, ist nicht zuldssig.

e Die Verlegung von Versorgungsleitun-
gen ist nicht zuldssig.

e Der Aushub von Baugruben (die Au-
Benkante einer Baugrube darf maxi-
mal auf der Linie des Schutzstreifens lie-
gen) ist nicht zuldssig.

e Die Anlage von Baustelleneinrichtun-
gen ist nicht zuldssig

Hierzu aus der ,,Begrindung Vorentwurf":

»In den GrundstUcksbereichen auf den Grund-
stUcken, die direkt an Waldfldéchen (FL.Nr.
470/63, 470/31 und 470/71) grenzen, werden
aufgrund ihrer N&he zu Waldfldchen gem. Art.
2 Abs. 1 BayWaldG SchutzmaBnahmen (Wald-
schutzstreifen, 6 m) festgesetzt bzw. hinweislich
(Baumwurfzone, 20 m) gekennzeichnet.

Infolge der klimatischen Verhdltnisse der letz-
ten Jahre — trockenere Phasen, &rtlich ver-
mehrte Sturmereignisse — und dadurch be-
dingte Auswirkungen auf die Standfestigkeit
der B&ume, Wind- oder Schneebruchgefahren
sowie angesichts vorhandener Beeintrdchti-
gungen des Wurzelraums durch bereits beste-
hende bauliche und nutzungsbezogene Ein-
griffe, ist der Wald bereits groBfléchig in Mitlei-
denschaft gezogen.

In Abstimmung mit dem Amt fOr Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten (AELF) im Juli 2023
ist deshalb, ausgehend vom Waldrand, ein 6
m fiefer ,Waldschutzstreifen" erforderlich. Um
dem Belang des Schutzes des vorhandenen
Baumbestandes in ausreichendem MaBe
Rechnung zu tragen, wird daher dieser ,,Wald-
schutzstreifen” von 6 m festgesetzt. Der Wald-
schutzstreifen in seiner entsprechenden Tiefe,
wird von der Waldgrenze in das zu bebauende
Grundstick gemessen. Innerhalb dieses Be-
reichs ist die Errichtung von baulichen Anla-
gen, mit Ausnahme von Zaunen mit Punktfun-
damenten, die Verdichtung und Versiegelung
des Bodens, die Verlegung von Versorgungs-
leitungen, der Aushub von Baugruben und die
Anlage von Baustelleneinrichtungen unzulds-
sig.”

Grundsdtzlich stellt sich die Frage, wie ein
wWaldschutzstreifen” definiert ist, unter wel-
chen Kriterien dieser angewendet werden
kann bzw. darf und anhand welchen

Die Festsetzung eines Waldschutzstreifens entfallt und
wird auch aus der Planzeichnung entfernt. Vielmehr
wird ein allgemeiner Hinweis auf die Beachtung und
den Schutz des Wurzelraumes von Bdumen aufge-
nommen:

»FOr gem. der Baumschutzverordnung der Gemeinde
Seefeld sowie der Landschaftsschutzgebietsverord-
nung ,,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg" ge-
schitzte B&dume sollen im Abstand von 1,5 m von der
Kronentraufe zum Schutz der Wurzeln keine baulichen
Eingriffe erfolgen (z.B. Aushub von Boden, Ablagerun-
gen im Wurzelbereich, Errichtung von baulichen Anla-
gen, Verlegung von Versorgungsleitungen). FUr die
B&ume sollen vor Baubeginn BaumschutzmaBnah-
men vorgesehen werden und wdhrend der Bauzeit
dauverhaft erhalten bleiben." Dies gilt sowohl fir
Bdume im Waldrandbereich, als auch fir Einzel-
bdume auf privaten GrundstUcksflGichen. Unter Be-
achtung der Baumschutzverordnung sowie der auf-
gefUhrten Normen und Richtlinien (s.u.) sollen keine
Eingriffe im Wurzelbereich von B&umen erfolgen.

Es bleibt der Verweis auf die DIN 18920 ,Schutz von
Ba&umen, Pflanzenbest&dnden und Vegetationsfldchen
bei BaumaBnahmen*, die RAS-LP4 ,Richtlinie fUr die
Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Ab-
schnitt 4: Schutz von B&umen, Vegetationsbest@nden
und Tieren" sowie die ZTV ,Baumpflege"”.

Wie unter B 3.6 ausgefUhrt, entfdllt die Festsetzung ei-
nes Waldschutzstreifens. Zur ErlGuterung des vormali-
gen Waldschutzstreifens sei konkretisiert, dass es nicht
um den vollumfdnglichen Schutz der angrenzenden
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MaBstalbs die Tiefe dieses ,,Schutzstreifens' be-
stimmt werden soll.

Der aufgefUhrte Art. 2 Abs. 1 BayWaldG defi-
niert lediglich den Wald selbst, gibt somit kei-
nerlei rechtliche Begriondung fUr diesen ,,Wald-
schutzstreifen®.

Weder in samtlichen Artikeln des BayWaldG
noch in der ,Satzung Vorentwurf" sowie in der
»Begrindung Vorentwurf" fir den Bebauungs-
plan ,,\Wérthseeufer Teil SUd" ist bzgl. ,,Wald-
schutzstreifen™ hierzu etwas niedergeschrie-
ben was die rechtliche Legitimit&t darlegen
wurde.

Es wird lediglich ausgefUhrt, dass das Amt for
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF)
dies fUr erforderlich halt.

Auch der genannte § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB -
»Im Bebauungsplan kénnen aus stadtebauli-
chen Grinden festgesetzt werden: die FI&-
chen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft;" - kann keine Begrindung fUr die
Legitimierung eines solchen ,,Waldschutzstrei-
fens" liefern.

Nach diesem, in § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ge-
nannten Paragraphen, muUsste vielmehr, die in
den privaten Grundsticken des Uferbereichs
liegende Landschaftsschutzgrenze, weiteren
SchutzmaBnahmen unterzogen werden (siehe
Abbildung 1). Ziel des Bebauungsplans ist es
doch gerade den Uferbereich, in seinem na-
tUrlichen und &kologischen Zusammenhang,
zu schitzen und zu regenerieren.

WRS WR 9
GR 150 GR 150

WR4
GR 150

WRS
GR 150

WR &
GR 150

WR7

WR 10
GR120 GR 150

1 zur Pflege und von Boden, Natur und Lal im L

Lediglich auf FINr. 470/30 (hier WR 11) sowie
FINr. 470/119 (hier WR 1) wurde ein sog. ,,Wald-
schutzstreifen” festgesetzt.

Diese Festsetzung A 6.2 mit D 8.9 unterliegt so-
mit einem Abwdégungsfehler, beschrdnkt die-
ser ,,Waldschutzsteifen" ausschlieBlich die Ei-
gentUmer der WR 1 sowie WR 11 im Plangebiet
nicht aber die EigentUmer des Uferbereichs
WR 4 -10.

Waldfl&éche ging. Es ging konkret um den Schutz der
Wurzeln der Waldb&ume, die in das jeweilige Grund-
stUck hineinragen. Das Wurzelwerk eines Baumes hat
eine ahnlich groBe Ausdehnung, wie die Baumkrone.
Um diese Wurzeln zu schitzen, sollten keine baulichen
Eingriffe in diesen Bereichen erfolgen, die die Wurzeln
schadigen kénnten.
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Somit gibt es keine rechtliche Grundlage fir
die Inanspruchnahme dieses undefinierten
und gesetzlich nicht benannten ,,\Waldschutz-
streifens”.

Auch ein weiterer Vergleich legt einen Abwa-
gungsfehler dar. Die gesamte Waldfldchen-
ldnge (= die Ladnge der an den Wald grenzen-
den GrundstUcke) von FINr. 470/119, 470/30,
470/142, 470/22 und 468 betré&gt im Plangebiet
insgesamt ca. 503 m (Quelle: Bayernatlas;
siehe Tabelle 3).

Wie der Tabelle 3 enthommen werden kann,
wirden mit der ,Waldschutzgrenze" auf
Grundstuck FINr. 470/119 gerade einmal ca.
4,6 % derim Plangebiet angrenzenden Wdlder
zus@tzlich geschutzt werden. Auf Grundstick
FINr. 470/30 wirde mit der ,,Waldschutzgrenze*
gerade einmal ca. 14,5 % der angrenzenden
Walder zusatzlich geschitzt werden.

80,9 % der im Plangebiet liegenden Waldfl&-
chenldngen wirden nach der bisherigen Fest-
setzung nicht geschitzt werden.

Das Plangebiet ,,Wdrthseeufer Teil SUd" befin-
det sich nunmal am Seeufer und obendrein
grenzt dies noch an den Wald an. Wdare das
Ziel den Wald ganzheitlich zu schUtzen, dann
h&tte man schon zur Zeit der ersten Erschlie-
Bung in den 30er Jahren hierfir Vorkehrungen
treffen muUssen. 90 Jahre spdater auf Grund-
stOck FINr. 470/119 gerade einmal ca. 4,6 % der
gesamten an den Wald angrenzenden FI&-
chen schitzen zu wollen erscheint willkUrlich.

Sowohl bei der im Plangebiet befindlichen Be-
standsstraBe, als auch bei der technischen
ErsterschlieBung der WorthseestraBe in 02/2021
hatte sich das AELF wohl weniger Gedanken
um die Beeintrdchtigungen des Wurzelraums
sowie den Schutz des vorhandenen Baumbe-
standes gemacht. Dieser Anteil macht insge-
samt ca. 80,9 % = 4/5 der an das Waldgebiet
angrenzenden Ladngen aus.

Obendrein liegen die ca. 4,6 % von FINr.
470/119 direkt an der Landschaftsschutz-
grenze sowie die ca. 14,5 % auf FINr. 470/30 im
Landschaftsschutzgebiet. Eine gesetzlich nicht
definierte ,Waldschutzgrenze" hier noch zu-
satzlich zu implementieren wdre nicht nur
y,doppelt gemoppelt”, sondern wie zuvor aus-
gefUhrt gesetzeswidrig.
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Tabelle 3: Vergleich der an den Wald angrenzenden Waldflachenlangen

) - & Bild (Beweis®)
9 o s o
z £ £
c £ =
2 o s
] 8= £8
© S E =ET
2 5 -]
H =3 i
9] 25 <=3
470/119 ca. 23m ca.46%
47030 ica 73m ica.14,5%
470/142:470/22;:|{ ca. 407m ca.80,9%
468 | (406+97-

23-73)
470/119;470/30;:|{ ca. 503m 100,0%
470/142; 470/22;

Auch liegt noch aus einem weiteren Grund ein
Abwdgungsfehler vor. Die Festsetzung A 6.2
mit D 8.9 widerspricht auch der Baugenehmi-
gung fUr FINr. 470/119 vom 17.04.2014 (Az.: B-
2014-19-14), wonach die bestehende Einfahrt
im sudostlichen Teil des Grundsticks FINr.
470/119 genehmigt wurde (siche Tabelle 4).
Auch ist in diesem genehmigten Bauantrag
die BestandsstraBe erwdhnt, welche ebenfalls
den Planen der ErschlieBungsanlage ,,\Worth-
seestraBe 1-17a" entnommen werden kann
und das Grundstick FINr. 470/119 mit einer as-
phaltierten Einfahrt erschlieBt (siehe Tabelle 4).

Weiter liegen die Einfriedung sowie die west-
lich errichtete Natursteinmauer - ebenfalls
durch Baugenehmigung fUr FINr. 470/119 vom
17.04.2014 (Az.: B-2014-19-14) materiell und for-
mell baurechtsmdaBig - im Geltungsbereich des
»Waldschutzstreifens”.
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Tabelle 4: Genehmigte Darstellung

vom 17.04.2014 (Az.: B-2014-19-14)

Darstellung der ErschlieBungsaniage (fertig gestellt in 02/2021)

)/\f

Wieso l&sst man also mit Baugenehmigung
vom 17.04.2014 sowie mit technischer Erster-
schlieBung der WérthseestraBe im Jahr 02/2021
bauliche Anlagen auf GrundstGck FINr.
470/119 sowie auf gemeindlichem Grundstick
zu um diese dann zwei Jahre spdter, mit Neu-
aufstellung des Bebauungsplans ,,Worthsee-
ufer Teil SUd", wieder zu entziehen?222

B S :..'g"

Betrachtet man die Ist-Situation auf dem an-
grenzenden privaten ,\Waldgrundstock® FINr.
470/63 wird das Ganze fUr den Betrachter
noch unverstdndlicher.

Die Festsetzung A 6.2 mit D 8.9 unterliegt nach
§ 1 Abs. 7 BauGB somit einem erheblichen Ab-
wdgungsfehler und widerspricht auch dem § 3
Abs. 1 GG, wonach der Satzungsgeber an den
verfassungsrechtlichen Grundsatz der Verhdii-
nismdaBigkeit und Gleichheit gebunden ist.

Somit werden mit dieser Festsetzung auf FINr.
470/119 auch die Eigentumsgarantie nach §
14 Abs. T in unzuldssiger Weise massiv beein-
trachtigt.

FUr Bestandsbauten und genehmigte Anlagen be-
steht nach wie vor Bestandsschutz. Durch die Neuauf-
stellung des Bebauungsplans wird kein bestehendes
Baurecht ,,entzogen*.

Die Festsetzung eines Waldschutzstreifens entfallt und
wird auch aus der Planzeichnung entnommen. Viel-
mehr wird ein allgemeiner Hinweis auf die Beachtung
und den Schutz des Wurzelraumes von Bdumen auf-
genommen. Die Baumwurfzone wird im weiteren Ver-
fahrensverlauf nicht mehr in der Planzeichnung dar-
gestellt. Es verbleibt ein entsprechender textlicher Hin-
weis in der Satzung (Vgl. B 3.6).

B.3.7

Was den beigefUgten Bildern (hier nicht abge-
bildet) von Grundstick FINr. 470/63 entnom-
men werden kann, sind vorrangig Strucher
des Wildwuchses, was auch jéhrlich von dem
Forstbetrieb Graf zu Toerring-Jettenbach ent-
fernt wird.

Folgendes ist hierzu in der Begrundung wieder-
zufinden:

Die Flache (FlurstGck Nr. 470/ 63) ist eine vom AELF of-
fiziell bestatigte Waldfldche (gem. § 2 BayWaldG) und
wurde mit Forstpflanzen aufgeforstet.
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,Die in der sudlichen Spitze des Planungsge-
bietes vorhandene Waldfldche (FI.Nr. 470/63)
wurde nach Aussage des AELF kUrzlich aufge-
forstet. Es finden sich Jungwuchs von Spitz-
Ahorn, Rotbuche, Esche, Eiche, Hasel (Corylus
avellana), Hunds-Rose (Rosa canina) sowie
eine ausgepragte Krautschicht, mit Arten wie
u.a. Gansedistel (Sonchus asper), Gewdhnli-
cher Rainkohl (Lapsana communis), Rup-
rechtskraut (Geranium robertianum) und Vo-
gel-Wicke (Vicia cracca)."

Die sog. kimaangepassten Setzlinge der Auf-
forstung sind so klein, dass diese kaum wahrge-
nommen werden kénnen, liegt deren Stamm-
durchmesser unter 1,0 cm. Beim letzten ,Frei-
schneiden" durch den Forstbetrieb Graf zu To-
erring-Jettenbach wurden sicherlich allein die
Ha&lffe hiervon wieder entfernt.

Aber eben mit diesem ,,aufgeforsteten Wald"
will die Gemeinde Festsetzungen zur Ein-
schrénkung der baulichen Nutzung auf Grund-
stOck FINr. 470/119 durchsetzen und die im
Grundgesetz verankerten Eigentumsrechte
entziehen.

Nochmal aus der ,,Begrindung Vorentwurf":

Um dem Belang des Schutzes des vorhande-
nen Baumbestandes in ausreichendem MaBe
Rechnung zu tragen, (...).

Zusammenfassung:

Es soll also ein gesetzlich nicht definierter 6 m
breiter ,,Waldschutzstreifen' auf 4,6% (gUltig fir
FINr.470/119) der gesamten im Plangebiet vor-
herrschenden vergleichbaren Waldfl&échen-
ldnge festgesetzt werden, obgleich derzeit
das angrenzende Gebiet FINr. 470/63 - sowieso
schon im Landschaftsschutzgebiet liegend -
nur aus Buschen des Wildwuchses besteht, in
dessen réumlicher Abgrenzung auf FINr.
470/119 kurz zuvor baurechtmd&Bige Anlagen
genehmigt wurden und in den ndchsten 20-30
Jahren kein Wurzelwerk eines Baumes auf FINr.
470/63 die legitimierende Breite von 6 m auf
FINr. 470/119 erreichen wird.

Auf s@mtlichen Grundsticken im Uferbereich
wird aber keine weitere ,,Schutzzone" errich-
tet, obgleich doch genau dieses Gebiet be-
sonderem Schutz bedarf.

Obendrein widerspricht diese Festsetzung 8.9
Nr. 1 der Festsetzung 6. Einfriedungen ist diese

Der Waldschutzstreifen sowie die Baumwurfzone ent-
fallen. Es verbleibt ein entsprechender Hinweis zum
Wurzelschutz von Badumen in der Satzung.
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ebenfalls eine bauliche Anlage in diesem
Sinne.

B.3.8
Festsetzung C 6/ E 5.3 - Baumwurfzone

Die Festsetzung C 6 legt eine Baumwurfzone
(20m) fest, welche nach der Satzung folgen-
den Beschrdnkungen unterworfen ist:

E 5.3: ,Innerhalb der hinweislichen Flache
gem. C 8 (Gefahrenzone Baumwuirf) ist die Er-
richtung, Anderung oder Erweiterung von bau-
lichen Anlagen mit Aufenthaltsfunktion bzw.
die Nutzungs@nderung zugunsten einer Auf-
enthaltsfunktion ausgeschlossen. Derartige
Bauvorhaben kdnnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, falls durch die Fachbehoérde
(Amt fUr ErnGhrung, Landwirtschaft und Fors-
ten) insoweit das Bestehen nur einer abstrak-
ten Baumwurfgefahr bestéatigt oder falls durch
Gutachten eines PrUfsachverstdndigen for
Standsicherheit der statische Nachweis er-
bracht wird, dass fUr das geplante Bauvorho-
ben gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
baukonstruktiv sichergestellt sind.*

Zur Begrindung wird festgehalten:

wDarUber hinaus wird ebenfalls in fachlicher
Abstimmung mit dem AELF gem. Kennzeich-
nungen C.5 eine Gefahrenzone Baumwurf
dargestellt. Im Bereich dieser Zone sollen keine
zum Aufenthalt fUr Personen geeigneten Ge-
bdude errichtet, gedndert oder erweitert bzw.
in bestehenden Gebduden durch Nutzungs-
danderung Aufenthaltsfidchen neu geschaffen
werden. Die Errichtung, Anderung oder Erwei-
terung von baulichen Anlagen mit Aufent-
haltsfunktion bzw. die Nufzungsé&nderung zu-
gunsten einer Aufenthaltsfunktion ist im Einzel-
fall zu profen. Derartige Bauvorhaben kénnen
zugelassen werden, falls durch die Fachbe-
hérde (Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten) insoweit das Bestehen nur einer abs-
trakten Baumwurfgefahr bestatigt oder falls
durch Gutachten eines Prufingenieurs der sta-
tische Nachweis erbracht wird, dass fUr das
geplante Bauvorhaben gesunde Wohnver-
hdaltnisse baukonstruktiv sichergestellt sind. Das
staddtebauliche Ziel dieser Kennzeichnung ist
die Wahrung von gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhdltnissen."

Und wieder stellt sich grundsatzlich die Frage,
wie eine ,,Baumwurfzone' definiert ist, unter

Der Einwender nimmt f&lschlicherweise an, dass es
sich bei den Ausfuhrungen zur Baumwurfzone um eine
Festsetzung handelt. Die Baumwurfzone wurde je-
doch als Hinweis im Vorentwurf des Bebauungsplanes
aufgefihrt. Die AusfUhrungen des Einwenders zu den
sich seiner Meinung nach ergebenden Rechtsfolgen
kénnen nicht nachvollzogen werden.

Ungeachtet dessen wird die Baumwurfzone im weite-
ren Verfahren aus der Planzeichnung entfernt. Es ver-
bleibt ein entsprechender Hinweis in der Satzung zum
Wurzelschutz von Bdumen sowie zum Gefahrenbe-
reich des Baumwurfes. Grund ist, dass in Bayern kein
gesetzlich vorgeschriebener Abstand von Wald zu Be-
bauung existiert. Es kann lediglich darauf hingewiesen
werden, dass generell eine Gefahr eines Baumwurfes
besteht und dass im Falle einer beabsichtigten Bebau-
ung oder baulichen Verdnderung am Bestandsge-
bdude die Standsicherheit geprUft bzw. sichergestellt
werden sollen und ggf. das Gebdude statisch so kon-
struiert werden soll, dass es einem Baumwurf stand-
halt.

Generell handelt es sich bei einer Baumwurfzone um
Bereiche, in denen sperzifische Gefahren fUr Leib und
Leben sowie fUr Gebdude nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen —in diesem Fall durch die Moglichkeit ei-
nes umstirzenden Baumes. Deshalb sollten jene Berei-
che generell von Bebauung freigehalten werden, da
die Sicherheit der Menschen grundsdatzlich Vorrang
hat und zuverldssig gewdhrleistet bleiben sollte. Eine
Bebaubarkeit der GrundstUcke ist jedoch nicht ausge-
schlossen. Gebdude in diesen Bereichen sollfen dann
baukonstruktiv so errichtet bzw. bei baulichen Ande-
rungen so ausgestaltet werden, dass durch entspre-
chende Schutzvorkehrungen die Standsicherheit der
Gebdude und damit die Sicherheit der Bewohner-
schaft auch im Falle eines Windwurfes von Badumen
gewdhrleistet ist.
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welchen Kriterien diese angewendet werden
kann bzw. darf und anhand welchen MaB-
stabs die Tiefe dieses ,Schutzstreifens be-
stimmt werden soll.

Weder in s&milichen Artikeln des BayWaldG
noch in der ,,Satzung Vorentwurf" sowie in der
»Begrindung Vorentwurf" fir den Bebauungs-
plan ,Worthseeufer Teil SGd" ist bzgl. ,,Baum-
wurfzone" hierzu etwas niedergeschrieben
was die rechtliche Legitimitat darlegen wirde.

Es wird lediglich ausgefUhrt, dass das Amt fur
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF)
dies fUr erforderlich halt.

Auch ist es kein Legitimierungsgrund, wenn es
darum geht, Besitzer, von an private Bau-
grundstucke angrenzende Waldgrundsticke,
auf diese Weise von lhrer Sorgfaltspflicht zu
entbinden.

Es kann dahinstehen ob es sich hierbei um eine
reine Gefdlligkeitsplanung nach § 1 Abs. 3
BauGB handelt, um den privaten Besitzer des
im Landschaftsschutzgebiet liegenden an-
grenzenden Waldes von seinen Sorgfaltspflich-
ten, n@mlich die Pflege und Sicherung des
Baumbestands, zu entbinden.

Obendrein unterliegt die Festsetzung C 6 mit E
5.3 einem Abwdagungsfehler, beschrénkt diese
vor allem die EigentUmer der WR 1 sowie WR
11 unberechtigter Weise in inren Rechten.

Auch kann diese sog. ,Baumwurfzone" nicht
mit § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB legitimiert werden.
Nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sollen Fldchen im
Bebauungsplan gekennzeichnet werden, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen duBere Einwirkungen oder bei
denen besondere bauliche SicherungsmaB-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind.

Sollte das Ziel dieser ,Baumwurfzone" sein,
s@mtliche Fldchen im Bebauungsplan nach
diesen Vorgaben zu kennzeichnen, dann
mUsste diese Zone auf eine Ldnge von 316 m
(siehe Tabelle 7) errichtet werden - némlich um
die gesamte Waldfldche welche parallel zu
denreinen Wohngebieten verlduft - interessiert
es einen fallenden Baum nicht, ob eine 5-7m
Breite StraBe zwischen Wald und Wohngrund-
stUck liegt (Abbildung 2).

Zustandig fur die Festlegung der Waldabsténde, also
dem Abstand zwischen Wald gem. § 2 Bundeswald-
gesetz i.V.m. Art. 2 Abs. 1 BayWaldG und der jewelli-
gen Bebauung, ist die Bauaufsichtsbehorde des Land-
ratsamtes. Das AELF wird bei derartigen BPIGnen als
Tr&ger offentlicher Belange beteiligt und gibt eine
forstrechtliche Einschdtzung ab. Die Baumwurfzone
wird jedoch im weiteren Verfahren aus der Planzeich-
nung entfernt. Es verbleibt ein entsprechender texili-
cher Hinweis in der Satzung, der auf die Gefahr eines
Baumwurfes hinweist.
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:Abbildung 2: Parallel zum Wald verlaufende 20m Baumwurfzone (rote Flache)

Entsprechend einem einfachen prozentualen
Vergleich der WaldflachenlGngen (siehe Ta-
belle 7) stellt dar, dass mit den derzeitigen Fest-
setzungen zur ,Baumwurfzone* lediglich ca. 30
% (7 % + 23 %) aller im Plangebiet gefé&hrdeten
Fldchen erfasst werden, né&mlich nur die Fl&-
chen auf FINr. 470/30 sowie FINr. 470/119.

Mit derin Abbildung 2 dargestellten FiGiche der
20m ,,Baumwurfzone" wirden sogleich meh-
rere dargestellte Baugrenzen teilweise erheb-
lich Oberschritten werden (WR 1, 3, 6 und 7).

Wenn es das Ziel der Gemeinde ist, Menschen-
leben im Plangebiet zu schitzen, indem keine
zum Aufenthalt fUr Personen geeigneten Ge-
bdude errichtet, gedndert oder erweitert wer-
den sollen, stellt sich doch die Frage wieso 70
% der an den Wald angrenzenden Waldflg-
chenl@ngen vernachldssigt werden.

Dieser Abwd&gungsfehler ist nach § 1 Abs. 7
BauGB erheblich und beschrdnkt die Eigentu-
mer von WR 1 und WR 11 in unzul@ssiger Weise
in ihren Rechten.

Obendrein verweise ich hier erneut auf Tabelle
5 sowie Tabelle 6 dieses Schreibens, wonach
es unwahrscheinlich ist, dass innerhalb der
ndchsten 30 Jahre die Setzlinge auf FINr.
470/63 (kleiner einem Durchmesser von 1,0
cm) eine derartige Baumwurfzone auf Grund-
stOck FINr. 470/119 notwendig erscheinen las-
sen - auBer Miraculix hat seine Finger im Spiel...
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Tabelle 7: Vergleich der an den Wald angrenzenden Flachen
{Bild (Beweis®)

Anteil. _an:  der

‘Waldflachenlénge:
gesamten’
o | 52| Waldflachenldnge

Grundstiick FINr.

4701119
470130

470/142; 470122 |ica. 220m' | ica. 70%

470/119;470/30;: |i ca. 316m 100,0%

470/142; 470/22.

Weiter ist bekannt, dass bei einem Wald sich
das ,Kollektiv*, n&dmlich der Wald selbst, ge-
rade vor Starkwinden schitzt.

Gerade die einzelnen groBen auf denin Privat-
eigentum befindlichen B&ume im Plangebiet
sind nicht nur einem enormen Risiko ausge-
setzt, bUrgen diese Bdume selbst ein enormes
Risiko fUr Leib und Leben (siehe z.B. Astfall mit
@ 0,8 m auf WR 3in 2023).

Wenn also das eigentliche Ziel dieser Festset-
zung - die Gesundheit der Menschen in Gdnze
zu schitzen - wirklich verfolgen wirde, dirfte
nie eine Wohnbebauung nach dieser Argu-
mentation am Rande eines Waldes entstehen.
Obendrein musste nach § 9 Abs. 5Nr. 1 BauGB
jedes Gebiet gekennzeichnet werden, wel-
ches an einen Wald angrenzt, mUssten hier im-
mer bauliche Vorkehrungen gegen &uBere
Einwirkung oder besondere bauliche Siche-
rungsmaBnahmen gegen Naturgewalten ge-
troffen werden.

Hinweis:

Einem ungelbten Beobachter wirde zu-
ndchst nicht auffallen, dass die

Dem wird zugestimmt, auch GroBb&dume bzw. Einzel-
bdume auf privaten Wohngrundsticken bergen die
Gefahr, umzustirzen. Jedoch liegt die Verkehrssiche-
rungspflicht innerhalb eines Waldes beim Waldeigen-
tUmer. Es werden von Rechts wegen jedoch keine re-
gelmdaBigen Kontrollen fUr den Waldbesitzer verlangt.
Auf privatem Grund und Boden gilt hingegen die Ver-
kehrssicherungspflicht des jeweiligen GrundstUcksei-
gentUmers. Dort ist der GrundstUckseigentUmer selbst
dafir verantwortlich, dass die B&dume auf seinem
GrundstUck keine Gefahr fUr sich und andere (Stra-
Benverkehrsfldche, FuBwege, Nachbargrundsticke)
darstellen.

Nochmal: Es handelte sich nicht um eine Festsetzung!
Die Baumwurfzone entfdllt. Es verbleibt ein entspre-
chender textlicher Hinweis auf eine mégliche Gefahr
eines Baumwurfes. Eine Bebaubarkeit der GrundstU-
cke ist nicht ausgeschlossen. Gebdude in diesen Be-
reichen sollten baukonstruktiv so errichtet bzw. bei
baulichen Anderungen so ausgestaltet werden, dass
durch entsprechende Schutzvorkehrungen die Stand-
sicherheit der Gebdude und damit die Sicherheit der
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»,Baumwurfzone" unter Festsetzung E ,Hin-
weise" zu finden ist.

Dennoch ist diese Festsetzung Teil des Bebau-
ungsplans und muss ebenso wie eine Festset-
zung berdcksichtigt werden, auch wenn es
sich hierbei nicht um eine materielle- rechtli-
che Regelungswirkung handelt.

Mit der textlichen Festsetzung E 5.3 wird aber
ein Bauvorhaben praktisch ausgeschlossen,
wird AELF nie nur eine abstrakte Baumwurfge-
fahr bestatigen, bzw. ein Prifsachverstandiger
den statischen Nachweis erbringen kdnnen,
l&sst sich mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans kein Gebdude errichten, welches
baukonstruktiv vor Baumwurf geschitzt ist (au-
Ber ein Betonbunker, welcher aber wie schon
erwdhnt aufgrund der Festsetzungen ausge-
schlossen ist).

Also wieso erldsst man eine solche Festset-
Zungee?

Vorschlag:

Auf den ,\Waldschutzstreifen" sowie ,,Baum-
wurfzone" zu verzichten und ein weiteres Bau-
fenster mit GR 140 (angelehnt an die Inninger
Flur) auf FINr. 470/119 (sUdlicher Teil) auswei-
sen. Somit wirde die gesamte GR auf 305 m?
(165 m? + 140 m?) steigen und eine kumulierte
GFZ von nunmehr ca. 0,15 auf FINr. 470/119
ausweisen. Dies wurde immer noch unter der
durchschnittlichen GFZ von 0,18 liegen.

Wie schon erwdhnt ist es unverstdndlich, die
gleichen sté&dtebaulichen Ziele, nGmlich den
Schutz und die Regenerierung des sensiblen
Uferbereichs, auf FINr. 470/119 anzusetzen,
wenn selbst das Kreisbauamt sowie der Ge-
meinderat vor mehr als 25 Jahren eine andere
Meinung vertrat.

Bewohnerschaft auch im Falle eines Windwurfes von
B&umen gewdhrleistet ist.

Im Rahmen des Bauvollzugs setzt sich die Genehmi-
gungsbehodrde mit dem AELF ins Benehmen.

Die Festsetzung eines Waldschutzstreifens entfallt und
wird auch aus der Planzeichnung entnommen. Viel-
mehr wird ein allgemeiner Hinweis auf die Beachtung
und den Schutz des Wurzelraumes von Bdumen auf-
genommen:

»FOr gem. der Baumschutzverordnung der Gemeinde
Seefeld sowie der Landschaftsschutzgebietsverord-
nung ,,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg" ge-
schitzte B&ume sollen im Abstand von 1,5 m von der
Kronentraufe zum Schutz der Wurzeln keine baulichen
Eingriffe erfolgen (z.B. Aushub von Boden, Ablagerun-
gen im Wurzelbereich, Errichtung von baulichen Anla-
gen, Verlegung von Versorgungsleitungen). FUr die
B&ume sollen vor Baubeginn BaumschutzmaBnah-
men vorgesehen werden und wdhrend der Bauzeit
dauerhaft erhalten bleiben."

Dies gilt sowohl fUr Bdume im Waldrandbereich als
auch fur Einzelodume auf privaten GrundstUcksfla-
chen. Unter Beachtung der Baumschutzverordnung
sowie der aufgefUhrten Normen und Richtlinien (s.u.)
sollen keine Eingriffe im Wurzelbereich von Bdumen er-
folgen.

Es bleibt der Verweis auf die DIN 18920 ,Schutz von
B&umen, Pflanzenbest&nden und Vegetationsfldchen
bei BaumaBnahmen*, die RAS-LP4 ,Richtlinie fir die
Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Ab-
schnitt 4: Schutz von B&umen, Vegetationsbest@nden
und Tieren" sowie die ZTV ,Baumpflege"”.

B.3.9

In Summe muss davon ausgegangen werden,
dass mit Festsetzung A 3.1 mit A 4.1, Festset-
zung A 6.2 mit D 8.9 sowie Festsetzung C é mit
E 5.3 obendrein ein VerstoB gegen § 1 Abs. 3
BauGB der sog. ,,Negativplanung" vorliegt.

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nut-
zung und zur Uberbaubaren Grundsticksfldche ver-
folgt die Gemeinde im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung konkrete Planungsziele, welche in der
Begrindung und der hier erfolgten Abwdgung aus-
fOhrlich  beschrieben sind. Eine sogenannte
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Eine Negativplanung liegt immer dann vor,
wenn die Gemeinde durch die Bauleitplanung
versucht, vollig andere Ziele zu verfolgen oder
andere Vorhaben verhindern will, ohne dass
diese Verhinderung aus planerischen Grinden
erfolgt. Dies trifft auf FINr. 470/119 zu.

Wie zuvor ausfUhrlich dargelegt wird versucht
mit einem gesetzlich nicht definierten ,Wald-
schutzstreifen” (ca. 4,6% aller vergleichbaren
Waldfldchenldngen) sowie einer ebenso ge-
setzlich undefinierten ,,Baumwurfzone" (ca. 7%
aller vergleichbaren Waldfldchenlédngen) das
Baugrundstick ,kUnstlich” zu verkleinern, ob-
gleich ein Wald angrenzt, welcher vorrangig
nur aus WildbUschen besteht, bereits durch die
Landschaftsschutzzone gesichert ist und erst
kirzlich genehmigte bauliche Anlagen auf-
weist.

Dies wird in diesem Fall nur vorgeschoben, um
somit die GRZ mit 0,08 (zu @ 0,18 aller im Plan-
gebiet vorhandenen Grundsticke) nach § 19
BauNVO auf FINr. 470/119 ,,kUnstlich" anzuhe-
ben. Ziel ist es den Abwdgungsfehler bei der
Grundfladche nach § 1 Abs. 7 BauGB zu relati-
vieren und damit kein weiteres Baufenster auf
FINr. 470/119 ausweisen zu mussen. Bei dem
Plangebiet ,Worthseeufer Teil SUd" handelt es
sich vornehmlich um BaugrundstUcke der rei-
nen Wohnsiedlung, weshalb diese auch als sol-
che behandelt werden mussen.

»Negativplanung kann daraus nicht abgeleitet wer-
den. Siehe dazu ausfUhrlich auch B.3.5.

Hinsichtlich der Aussagen zu Waldschutzstreifen und
Baumwurfzone wird auf die AusfUhrungen in B 3.6 so-
wie B 3.8 verwiesen.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforder-
lich.

B.3.10
Festsetzung D 2.1
ZuD2.1:

Nach Festsetzung D 2.1 darf die zuldssige
Grundfldche gem. § 19 Abs. 2 BauNVO fir Bal-
kone, Loggien und Terrassen die mit dem
Hauptgebdude verbunden sind im WR 1-6 so-
wie WR 8-10 bis max. 50 m? sowie in WR 7 und
11 bis max. 20 m? Uberschritten werden.

Hinweis:

Die Grundfl&chen von Terrassen werden nicht
wie bei der Wohnfldchenberechnung mit ei-
nem Faktor von 0,5 sondern mit einem Faktor
fUr die GR von 1,0 erfasst.

Allein auf GrundstUck FINr. 470/10 (hier WR 3)
Uberschreiten die westlich sowie &stlich liegen-
den Terrassen die Vorgaben dieser Festset-
zung.

Bei Balkonen und mit dem Hauptgebdude verbunde-
nen Terrassen handelt es sich um bauliche Anlagen
nach § 19 Abs. 2 BauNVO. Normalerweise wdren
diese in die festgesetzte Grundfléchenzahl nach § 19
Abs. 2 BauNVO mit einzurechnen. Die Festsetzung ei-
ner Uberschreitungsmdglichkeit erhdéht also den Spiel-
raum bei der Ausnutzung der festgesetzten zul&ssigen
Grundfldche. Dabei ist es nicht erforderlich, dass die
zugestandene Uberschreitungsmaéglichkeit den voll-
sténdigen Bedarf, bzw. die im Bestand vorhandenen
Fldchen abbildet. Auch handelt es sich nicht um eine
Begrenzung der mdéglichen Fléiche fUr Balkone, Terras-
sen oder auch Wintergdrten. Diese k&dnnen als Teil des
Hauptgebdudes auch in gréBerem Umfang redlisiert
werden, sofern die zuldssige GRZ nach § 19 Abs. 2
nicht Uberschritten wird.

Im Ubrigen Uberschreiten die bestehenden Terrassen
im WR 3 nach Prifung der Bauakte nicht die Fidchen-
vorgabe von 50 gm.

Eine Anderung der Festsetzung erscheint aus diesem
Grunde nicht erforderlich.
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Weshalb mdchte man die Terrassen in Ihrer FIG-
che begrenzen, sind hierzu in der bayrischen
Bauordnung keinerlei Fidchenbegrenzung vor-
gesehen.

Oder soll diese Festsetzung wohl eher Balkone,
Loggien und Wintergdrten in lhren GrundflG-
chen begrenzen?

Man sollte sich die Frage stellen, worin in Bezug
auf die Bodenversiegelung der Unterschied
besteht, ob Zufahrten inkl. der Wege (Festset-
zung D 2.3) oder Terrassen (diese kénnen
ebenfalls mit wasserdurchldssigen Material
hergestellt werden) errichtet werden.

Vorschlag:

Die in der Festsetzung D 2.1 erwdhnten ,,Terras-
sen' werden durch den Begriff ,,Wintergarten*
ersetzt; mit Erweiterung der Festsetzung D 2.3
auf eine fur sémtliche Nebenanlagen gultigen
GR Il (mit GRZ = 0,45) wdaren Terrassen einge-
schlossen.

Dem eingebrachten Vorschlag kann dardber hinaus
schon allein deshalb nicht entsprochen werden, da
mit dem Hauptgebdude verbundene Terrassen eben
nicht der sog. ,,GR I zugerechnet werden kdnnen,
sondern es sich um bauliche Anlagen gemdaB § 19
Abs. 2 BAUNVO handelt.

B.3.11
Festsetzung D 2.2

Die Festsetzung D 2.2 begrenzt die Nebenan-
lagen gem. § 14 BauNVO auf max. 50 m? pro
Wohngebdude. Die in Festsetzung D 2.1 be-
nannten Balkone, Loggien und nunmehr Win-
dergdrten sind ebenfalls bauliche Anlagen
gem. § 14 BaAuNVO.

Die Festsetzung D 2.2 unterliegt einem Abwa-
gungsfehler, ist eine Fl&che von 50 m? nicht
ausreichend um, neben den in Festsetzung D
2.1 festgesetzten Fidchen fUr Balkone, Loggien
und Wintergdérten (diese mUssen zu dieser Fest-
setzung D 2.2 hinzugez&hlt werden) zusatzlich
auch noch notwendige Fléichen fir Nebenan-
lagen der

¢ Gartenpflege
e Freizeitgestaltung der Kinder
e Unterbringung fUr Fahrréder

zu errichten.

Daher Uberschreitet auch die Summe der Ne-
benanlagen auf gleich mehreren Grundstu-
cken im Plangebiet die Vorgaben dieser Fest-
setzung D 2.2. Der Verfasser dieses Schreibens
gibt zu bedenken, dass fUr die Pflege solcher
groBen GrundstUcke entsprechende Garten-
hduschen fur die Unterbringung der Pflege-
werkzeuge inkl. Rasenmdher 0.4. von Néten
sind. Weiterhin sollte es mdglich sein, zum

Bei Balkonen und mit dem Hauptgebdude verbunde-
nen Terrassen handelt es sich um Anlagen nach § 19
Abs. 2 BAuNVO und nicht um Nebenanlagen nach §
14 BauNVvO.

Die Fldchen fUr Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
sind baurechtlich davon vollsténdig getrennt zu be-
trachten. Die Fldchen fUr Balkone und Terrassen sind
demnach nicht von den zuléssigen Fldchen fUr Ne-
benanlagen nach § 14 BauNVvVO abzuziehen.

Um jedoch entsprechend der Abwagung zu T.2.4 die
zuldssige Gesamtgrundfldche inklusive aller Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO eindeutig und vollst&ndig zu
bestimmen, wird unter D.2 folgende Festsetzung auf-
genommen:

»Die zuldssige Grundfldche darf durch Anlagen nach
19. Abs. 4 BauNVvO bis zu einer maximalen GRZ von 0,5
Uberschritten werden.

Um mehr Spielraum fir die Errichtung von Garagen
und Nebengebduden zu ermdglichen, aber dennoch
zu vermeiden, dass auf den GrundstUcken Garagen,
Carports und Nebengebdude entstehen, die sich in
ihnrer Dimension nicht mehr deutlich dem Hauptge-
bdude unterordnen, oder im Falle eines direkten An-
baus an das Hauptgebdude dessen wahrgenom-
mene Kubatur erheblich vergréoBern, wird unter D.2 fol-
gende Festsetzung aufgenommen:

»~Garagen und Carports sowie Nebenanlagen nach §
14 BauNVO dirfen eine maximale Grundficiche von 50
m2 pro zusammenhdangender baulicher Anlage und
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Spielen der Kinder erforderliche Nebenanlage
wie Schaukeln, Spielturm, Sandkasten und Kin-
derfahrradunterstand errichten zu kdnnen.

FUr ein Fahrradh&uschen sollte ebenfalls Platz
geschaffen werden, damit man sich klima-
freundlich und umweltschonend fortbewegen
kann, somit den persénlichen CO2-FuBabdruck
reduziert und obendrein etwas fUr die Gesund-
heit (z. B. RUcken, Herz und Kreislauf, Lunge
und Atemwege sowie Gelenke und Muskulo-
tur) unternimmt.

Vorschlag:

Gdanzlich auf die Festsetzung D 2.2 zu verzich-
ten und, wie schon im Vorschlag zur Festset-
zung D 2.1 erwdhnt, die Festsetzung D 2.3 auf
eine fur sémtliche Nebenanlagen gultigen GR
Il (mit GRZ = 0,45) zu erweitern.

eine Gesamtgrundfldche von 100 m2 nicht Uberschrei-
ten. Davon abweichend durfen im WR 1, WR 2 und WR
3 Garagen und Carports sowie Nebenanlagen nach §
14 BauNVvO eine maximale Grundflache von 70 m2 pro
zusammenhdngender baulicher Anlage und eine Ge-
samtgrundflache von 100 m2 nicht Gberschreiten.

Die héhere Uberschreitungsmdglichkeit im Bereich der
Grundstucke WR T, WR 2 und WR 3 ergibt sich aus dem
Umstand, dass zwei der drei GrundstUcke in diesem
Teilbereich des Bebauungsplanes im Bestand bereits
die Vorgaben von 50 m? Uberschreiten wirden.

Die Begrindung ist entsprechend anzupassen.

B.3.12
Festsetzung D 5.2

Nach Festsetzung D 5.2 Satz 1 muUssen Garo-
gen und Carports mit lhrer Einfahrtsseite min-
destens 5 m von der StraBenbegrenzungslinie
entfernt liegen.

Zum einen liegen einige Garagen im Plange-
biet (z.B.: WR 5 und WR 6) weniger als 5 m von
der StraBenbegrenzungslinie entfernt.

Zum anderen unterliegt diese Festsetzung ei-
nem Abwdgungsfehler, ist es mit den neuen
Baugrenzen auf einigen Grundsticken (z.B.:
WR 4, WR 5 und WR 7) nicht méglich eine Go-
rage oder Carport zu errichten, damit man tro-
cken das Fahrzeug be- oder entsteigen sowie
be- oder entladen kann.

Vor allem im Winter steigt die Verletzungsge-
fahr fUr die Menschen (hier seien vorrangig Se-
nioren und Kinder genannt) im Plangebiet
enorm an, das Gleichgewicht auf den dann
vorherrschenden glatten Stellpl&tzen zu verlie-
ren.

Mit dem demografischen Wandel und der
hierdurch erforderlichen Pflege der alternden
Gesellschaft erwdgt jeder Hausbesitzer eine
weitere Wohnung fUr Pflegepersonal mit in das
Wohnhaus zu integrieren. Aufgrund der ge-
meindlichen »Stellplatzsatzung” vom
25.01.2012 sind fior Wohngeb&ude mit 2
Wohneinheiten ((!) mehrfach im Plangebiet
vorhanden) min. 3 Stellplatze vorzusehen.

Die Lage der Baugrenzen andert nichts an der M&g-
lichkeit, eine Garage zu errichten, da diese sowohl in-
nerhalb als auch auBerhalb des Bauraums zuldssig ist.

Die Behauptung, dass auf den GrundstGcken WR 4,
WR 5 und WR 7 kein einziger Uberdachter Stellplatz er-
richtet werden kdnnte, ist nicht korrekt und kann nicht
nachvollzogen werden.

Ziel des Bebauungsplans ist es, stddtebauliche Fehl-
entwicklungen in der Zukunft zu verhindern. Dass ein-
zelne Festsetzungen im Bestand nicht eingehalten
werden, steht dem nicht entgegen. Bestehende bau-
liche Anlagen genieBen Bestandsschutz.

Der geforderte Stauraum, eine befahrbare FiGche von
5 m Tiefe, dient dazu, dass die Grundsticke mit dem
PKW zUgig befahren werden kénnen und stellt damit
die Verkehrssicherheit und den Verkehrsfluss auf der
WorthseestraBe sicher.

Zur Anordnung der Garagen und Stellplatze auf dem
GrundstUck siehe Abwagung und Beschlussvorschlag
zu B.2.1.
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Auf den zuvor erwdhnten Grundsticken (WR 4,
WR 5 und WR 7) kénnte kein einziger Uber-
dachter Stellplatz errichtet werden, der den
Vorgaben der Festsetzung D 5.2 entspricht.

Vorschlag:

Die Festsetzung D 5.2 Satz 1 auf Garagen ein-
zuschrdnken und Carports génzlich oder mit
wesentlich geringerem Abstand zur StraBen-
begrenzungslinie zuzulassen.

Die Festsetzung D 5.2 Satz 2 begrenzt die Zu-
fahrtsbreite je Grundstick auf max. 2,5 m for
Garagen und Carports die mehr als 7 m von
der StraBenbegrenzungslinie entfernt liegen.

Auch diese Festsetzung unterliegt einem Ab-
wdgungsfehler. Aufgrund der geringen Stra-
Benbreite und der zumeist 20° zum StraBenver-
lauf positionierten Garagen wirde man bei ei-
ner Zufahrtsbreite von max. 2,5 m kein Grund-
stick mehr im Plangebiet befahren kénnen.

Entsprechend den Vorgaben des § 4 Abs. 2
BayBO mUsste eine Stellplatz-Einfahrt, 90° zur
StraBenbegrenzungslinie liegend, mindestens
eine erforderliche Fahrgassenbreite von 6,0 m
aufweisen.

Auch wird seitens des FErsteller dieses Schrift-
stUcks darauf hingewiesen, dass nicht nur die
meisten Einfahrten im Plangebiet eine wesent-
lich gréBere Einfahrtsbreite aufweisen, sondern
auch die StraBeneinfahrten seitens der in
02/2021 errichteten ErschlieBungsanlage we-
sentlich gréBer ausgefihrt wurden.

Vorschlag:

Gdanzlich auf die Festsetzung D 5.2 Satz 2 zu ver-
zichten.

B.3.13
Festsetzung D 5.3

Bitte um ErlGuterung was mit dieser Festsetzung
und dem Begriff ,Stauraum* gemeint ist und
wozu diese dienlich sein soll.

Die Auslegung dieser Festsetzung ist so, wie sie
geschrieben wurde, nicht eindeutig. Gilt das
auch fUr die Zufahrten von Garagen sowie
Carportse

Auf die Abwagung zu B.3.12 wird verwiesen.

B.3.14
Festsetzung D 8.1 -8.10

Hinweis:

Esist richtig, dass die potentielle natUrliche Vegetation
in diesen Bereichen Wald wdare. Ohne Zutun des Men-
schen wulrde sich ein ,,Christophskraut-Waldgersten-
Tannenbuchenwald", értlich je nach Standortbedin-
gungen auch mit  Seggen-Buchenwald sowie
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Urspringlich (1920) war das gesamte Plange-
biet ,Worthseeufer Teil SUd" einmal Wald.
Nach wie vor wird die Vegetation der angren-
zenden Baugrundsticke von den angrenzen-
den Waldgebieten beeinflusst.

Wenn das Gebiet einmal Wald war, wieso
mUssen dann nach heutigem MaBstab, Rasen-
fldchen mit integrierten Blumenwiesen ange-
pflanzt werden. Man kann doch keine Festset-
zung festlegen die nicht zu dem Gebiet passt.
Dies widerspricht doch erst recht dem Natur-
schutz, da hier dem urspringlichen Waldbo-
den eine andere Nutzungsart zugewiesen
wird.

Die Natur kennt keine Vorgaben, vor allem in
der Ndhe von Waldgebieten - sie macht ein-
fach was sie will. Hier eine Vegetation festset-
zen zu wollen, die sich nicht kontrollieren I&sst
entspricht bestimmt nicht dem Naturschutz!

Beispielsweise soll hierzu mein Versuch dienen
heimische Hecken zu pflanzen sowie eine or-
dentliche Rasenfldche zu erzeugen.

Jedes FrOhjahr muss ich mehr Moos von den
unbebauten Baugrundsticksfldchen beseiti-
gen als das Jahr zuvor. Ich kann froh sein,
wenn ich den Rasen Uberhaupt als Rasen be-
zeichnen kann.

Gleiches Bild bei den Hecken: Mittlerweile ist
dies meine 3. Hecke mit der Hoffnung, dass
diese endlich einmal anwdchst, bevor Wald,
Wind, WUhimd&use sowie MaulwUrfe dies verei-
teln.

Auch liegt ein Abwdégungsfehler vor, wenn
s@miliche Bebauungspldne der Gemeinde
deren EigentUmern weit weniger restriktive
GrUnordnungen auferlegen.

Vorweg:

So wie die Satzung zur Grinordnung geschrie-
ben ist, muss mit E 1 auch bei der Errichtung
von Nebengebduden - diese bendtigen eine
Baugenehmigung - die Festsetzungen zur
GrUnordnung eingehalten werden.

Ist dies wirklich so gewollte

Dies ist entscheidend, erfullt zum jetzigen Zeit-
punkt nahezu kein Grundstick im Plangebiet
s@mtliche Vorgaben aus den Festsetzungen D
8.1-D 8.10.

ZuD8.1:

punktuell Schwalbenwurz- oder Bergulmen-Sommer-
linden-Blockwald, entwickeln.

Da im Planungsgebiet in der Vergangenheit Bau-
grundsticke ausgewiesen und angelegt wurden,
muUssen diese Baugrundsticke auch nutzbare Freifla-
chen zur Erholungsvorsorge der Bewohner*innen zur
Verfugung haben. Nicht zuletzt um eine ausreichende
Aufenthaltsqualitét zu erreichen, mUssen diese FreiflG-
chen begrint werden. Denn Grinfldchen leisten ei-
nen elementaren Beitrag zum Klima. Eine umfangrei-
che, vielfdltige Durchgrinung mit einer Kombination
aus Freifldchen, Strauch- und BaumbestGnden sowie
einer hohen Biodiversitat der Pflanzenarten leistet ei-
nen wesentlichen Beitrag zur Kaltluft- und Frischluftent-
stehung. Durch eine hohe Diversitat der Pflanzenarten
wird zudem der Artenschutz und die Erhaltung und
Foérderung der Biodiversitat unterstUtzt. Bei der Abwdé-
gung zwischen privaten und o6ffentlichen Belangen
und Interessen Uberwiegt hier das Ubergeordnete Ziel
zur Sicherung der naturlichen Lebensgrundlagen und
zur Férderung des Klimaschutzes. Diesem tragt der Be-
bauungsplan durch die vorhandenen grinordneri-
schen Festsetzungen Rechnung. Zudem ist es der Plo-
nungswille der Gemeinde, zukUnftig wieder mehr Ge-
wicht auf die Wahrung und Férderung eines (ur-
springlich vorhandenen) einheitlichen gestalteri-
schen Erscheinungsbildes der Bebauung entlang des
Worthseeufers zu legen. Aufgrund der besonderen
Lage des Planungsgebietes sind die Interessen der All-
gemeinheit an einem behutsamen Umgang mit dem
Bestand stdrker zu gewichten, als in anderen Bauge-
bieten. Die grinordnerischen Festsetzungen liegen zu
diesem Zwecke im Bereich des Zumutbaren.

Vermeintlich stérkere Vorgaben im Vergleich zu ande-
ren Bebauungspl@nen ergeben sich aus der Verpflich-
tung zur Erhaltung der landschaftlichen und natur-
schutzfachlichen Besonderheit des Planungsgebietes.
Hier ist bereits ein hoher Anteil an Durchgrinung vor-
handen, welche zudem bereits derzeit eine hohe
Qualitat aufgrund der Ausprégung und des hohen Al-
ters der B&ume besitzt. Diese ist wesentlich und im ge-
samten Landschaftsbild des Wérthsees prégend. Sie
hat einen hohen Wert fUr das Landschaftsbild sowie
die Aufenthaltsqualitdt des Erholungsraumes. Auch
hier sei wieder das Uberwiegen des dffentlichen Inte-
resses bei der Abwdgung zwischen privaten und &f-
fentlichen Belangen erwd&hnt. Aus diesen genannten
Grinden ergeben sich auch héhere Anspriche und
Anforderungen an den Schutz und die Erhaltung der
Qualitat der Freirume und der Landschaft des Worth-
sees. Nicht zuletzt wegen der Schutzzwecke des Land-
schaftsschutzgebietes, sondern auch aus den ge-
nannten  stddtebaulichen  Grinden, stellt  der
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Auf GrundstUck FINr. 470/63 - in dieser Plan-
zeichnung als ,\Wald" festgesetzt - wurde, wie
schon erwdhnt, als kirzlich aufgeforstet dekla-
riert (siehe Auszug ,,Begrindung Vorentwurf").
Erwdhnt wurde in diesem Zusammenhang,
dass die durchschnittlichen Stammdurchmes-
ser dieser Aufforstung unter 1,0 cm liegen.

Auch wenn fUr Wald in Landschaftsschutzge-
bieten liegend andere Anforderungen gelten,
so kann doch keinem verninftig denkendem
Menschen erl@utert werden, wieso auf seinem
privaten Baugrundstick bzgl. Nach- Neupflan-
zung weitaus héherwertige GUteanforderung
festgesetzt werden. Es sollte doch genau um-
gekehrt sein!

Zu D 8.2:

Dass Wiesen nicht der Eigenart des Plangebie-
tes entsprechen wurde zuvor dargelegt. Auch
wurde bereits auf den Widerspruch der GUte-
anforderung D 8.6 hingewiesen.

Obendrein kann von keinem EigentUmer ver-
langt werden Krduterwiesen anzulegen, wenn
diese panische Angst vor Hummeln, Bienen,
Wespen sowie Hornissen haben.

Ebenso steigt die Gefahr eines Stiches der zu-
vor erwdhnten Insekten, was zu einem allergi-
schen Schock, gerade bei Kindern, fUhren
kann.

Zudem ist jedem bekannt, dass sich mittler-
weile auch Erwachsene bei Insektenstichen zu
meist mit Antibiotikum behandeln lassen muUs-
sen.

Wieso soll man, entgegen der Eigenart des
Plangebietes Kr&uterwiesen herstellen, wenn
diese das Leben der dort lebenden Menschen
teilweise enorm einschrinkene?2?

Obendrein macht es keinen Sinn eine Festset-
zung mit naturnahen Wiesenfldchen von 50 %
zu erlassen, wenn diese nicht konftrolliert wer-
den kann.

Zu D 8.3:

Die AusfUhrungen zu Vorweg, D 8.1 sowie 8.2
gelten hier gleichermalen.

Zu D 8.4:
ok
Zu D 8.5:

Bebauungsplan hier hdhere Anforderungen als in na-
turschutzfachlich weniger wertvollen Landschaftsbe-
standteilen.

Ja, um den Nachweis zu fUhren, dass die Festsetzun-
gen des BP umgesetzt werden.

Die Festsetzung 8.1 zur Bepflanzung der Freifldchen
bezieht sich auf die Baugrundsticke. Nicht auf Wald-
fldchen. Eine Festsetzung von Pflanzvorgaben inner-
halb eines Waldes ist nicht moglich. Zudem gelten im
Wald andere Bestimmungen zur Aufforstung.

Zum einen wurde lediglich ein Krduteranteil von 50 %
festgesetzt. Zum anderen bezieht sich die angespro-
chene Festsetzung auf den naturnahen Uferbereich
des Worthsees, der sich im Landschaftsschutzgebiet
befindet — nicht auf die Baugrundsticke. Die Erhal-
tung und Férderung eines moglichst naturnahen Ufer-
bereiches sollen damit geférdert werden. DarUber
hinaus soll den Zielen des Landschaftsschutzgebietes
Rechnung getragen werden.

FUr die unbebauten Fldchen innerhalb der Baugrund-
stUcke ist ein hdherer Anteil an RasenflGche zul&ssig.
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Bitte die rechtliche Grundlage fUr die Ermd&ch-
tigung dieser Festsetzung darlegen.

Die AusfUhrungen zu Vorweg, D 8.1 sowie 8.2
gelten hier gleichermalen.

Zu D 8.6:

Bitte die rechtliche Grundlage fUr die Ermd&ch-
tigung dieser Festsetzung darlegen.

Die AusfUhrungen zu Vorweg, D 8.1 sowie 8.2
gelten hier gleichermalen.

IuD8.7:

Die AusfUhrungen zu Vorweg, D 8.1 sowie 8.2
gelten hier gleichermalen.

Zu D 8.8:

Es wurde die letzten 90 Jahre sowie bei der
technischen ErsterschlieBung in 2020-2021 kei-
nerlei RUcksicht auf eine Festsetzung dieser Art
genommen.

Ich verweise einmal wieder darauf, dass sich
die Menschen vehementer gegen einen
Baumbestand wehren, je mehr einschrdn-
kende Festsetzungen getroffen werden.

Zu D 8.9:

Hierauf wurde zuvor schon ausfUhrlich darauf
eingegangen.

Zu D 8.10:

Wieso ist es notwendig auch hier wieder einen
Abflussbeiwert von 0,7 festzulegen? 90 Jahre
ging es auch ohne. Wieder einmal wird hier
Uberreguliert!

Zur rechtlichen Grundlage der Festsetzungen: Die
grinordnerischen Festsetzungen D 8.1 bis 8.10 (neu D
9.1 bis 9.10) sind Uber den § 9 Abs. 1. Satz 25a BauGB
abgedeckt. Diese kdnnen Uber das Pflanzgebot gem.
§ 178 BauGB durch die Gemeinde per Bescheid ein-
gefordert werden.

B.3.15
Festsetzung E1

Mit  einem Freifldchengestaltungsplan  wird
wieder einmal nur die BUrokratie weiter ver-
schlimmert sowie die Kosten fUr einen Bauge-
nehmigungsantrag enorm erhoht.

Wieso reicht die ,,normale" Planzeichnung des
Architekten hier nicht mehr aus?

Welche gesetzliche Grundlage wird hier ange-
wandt eine solche Festsetzungsermdchtigung
treffen zu kdnnen?

Freifldchen tragen zur Verbesserung des (Klein-)Klimas
und der Luftqualitdt bei, sichern einen ausgegliche-
nen Wasserhaushalt und fungieren als wirksamer Filter
zum Schutz des Bodens. DarUber hinaus leistet eine
gute Durchgrinung mit einer ausreichenden struktu-
rellen Vielfalt und Kombination von Freifléchen,
Strauch- und Baumbestdnden einen wesentlichen
Beitrag zum Erhalt der heimischen Artenvielfalt und
Férderung der Biodiversitat. Die Erstellung eines Freifla-
chengestaltungsplanes dient dazu, diese Ziele zu ge-
wdhrleisten und nachzuweisen, dass die grinordneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplans beachtet
wurden.

Freifldchengestaltungspldne sind Bestandteil des Bau-
anfrags und ergeben sich aus den Anforderungen der
Bauvorlagenverordnung (Dritter Teil, § 7 Abs. 3 Nr. 9,
12,15 & Abs. 4).
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Im Ubrigen handelt es sich bei der Regelung zur BeifU-
gung eines Freifldchengestaltungsplanes nicht um
eine Festsetzung, sondern um einen textlichen Hin-
weis.

B.3.16
Festsetzung E 5/ B 1

Wenn es der Gemeinde darum geht, den Ufer-
bereich in seinem &kologischen und natur-
rédumlichen Zusammenhang zu schitzen und
zU regenerieren, dann stellt sich doch der ver-
nUnftig denkende Mensch folgende Frage:

Wieso sollen Teile der GrundstUcksfl&échen im
»~Worthseeufer Teil Nord", alle génzlich direkt
am Worthsee gelegen, aus dem Landschafts-
schutzgebiet herausgenommen werden?

Das passt einfach nicht zusammen, wenn
obendrein rechtlich undefinierte ,, Waldschutz-
grenzen" sowie ,Baumwurfzonen" auf einzel-
nen Grundsticken ohne Notwendigkeit fest-
gesetzt werden.

Aufgrund dessen, dass sowohl der neue Be-
bauungsplan ,,Worthseeufer Teil Nord" sowie
~Worthseeufer Teil SUd" zuvor den selben Re-
gularien unterworfen waren, kdénnte man
auch das Landschaftsschutzgebiet - in Anleh-
nung an FINR. 470/30 (WR 11) des ,Worthsee-
ufer Teil SUd" Uber den gesamten ,Worthsee-
ufer Teil Nord" bestehen lassen. Hier wird mit
zweierlei MaB gemessen.

Hinweis:

Es wurden auch in den vergangenen Jahren
Baugenehmigungen erteilt, obgleich WR 8 - 16
des ,,\Worthseeufer Teil Nord" gdnzlich im Land-
schaftsschutzgebiet lagen - diese GrundstU-
cke waren nicht Teil des fUr nichtig erklarten
Bebauungsplan ,,\Wérthseeufer”, unterlagen
somit zu jedem Zeitpunkt den Regeln des
Landschaftsschutzgebietes. Weder wurde bei
den Baugenehmigungen das AELF mit einbe-
zogen noch die untere Naturschutzbehdrde.
Auf WR 14 mussten beispielsweise viele Bdume
fUr die Errichtung des gewaltigen Gebdudes
innerhalb der letzten 3 Jahre gefdllt werden.

Die gegenstdndliche Abwdgung bezieht sich auf den
Teilbereich ,SUd" des Bebauungsplanes Worthsee-
ufer. Der Teilbereich ,,Nord" wird in einer gesonderten
Abwdgung behandelt. Dennoch sei kurz erldutert,
dass innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes ei-
gentlich keine bauliche Entwicklung im Landschafts-
schufzgebiet vorgesehen ist. Im Laufe der vergange-
nen Jahre fand diese dennoch statt und hat sich ver-
stetigt. Das Baurecht nach § 34 BauGB hatte einen
gréBeren Spielraum und somit wurden immer gréBer
dimensionierte Neubauten zugelassen. Dieser Ent-
wicklung soll nun planungsrechtlich gegengesteuert
werden.

Die Herausnahme aus dem LSG wird nicht im Bebau-
ungsplan geregelt. Dies ist Gegenstand eines eigen-
stdndigen Herausnahmeverfahrens und nicht Be-
standteil des Bauleitplanverfahrens.

Im untergeordneten Einzelfall des WR 11, bei dem ein
objektiver Befreiungstatbestand von den Vorgaben
der Landschaftsschutzgebietsverordnung gegeben
ist, kann gemd&B Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde von einer Herausnahme aus dem LSG
abgesehen werden. Im Bereich des Plangebietes
wWorthseeufer — Teil Nord" sind derzeit jedoch alle
Baugebietsfléchen trotz vorhandener und genehmig-
ter Bebauung fléchendeckend Teil des LSG, weshalb
ein LSG-Herausnahmeverfahren zur Vermeidung einer
sog. Normenkollision erforderlich ist.

Im Ubrigen wird darauf verwiesen, dass es sich bei der
Darstellung des Landschaftsschutzgebietes in der
Planzeichnung nicht um eine Festsetzung, sondern um
eine Kennzeichnung bzw. um eine nachrichtliche
Ubernahme handelt. Ebenso wenig stellt der textliche
Hinweis unter E 5 eine Festsetzung dar.

Hinsichtlich der Bezugnahme auf den Waldschutzstrei-
fen und die Baumwurfzone wird auf die Abwé&gung zu
B.3.6 und B.3.8 verwiesen.

Beschlussvorschlag:

B.3.5: Die Ergdinzung eines zweiten Baufensters und die Erhdhung der zuldssigen GR sind nicht erforder-

lich bzw. entsprechen nicht den Planungszielen. Im sUdlichen Teil des Grundstucks wird eine private

Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Privatgarten’ festgesetzt. Innerhalb dieser FI&iche vorhandene

Bestandsbdume sind zum Erhalt festgesetzt.
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B.3.6 — B.3.9: Festsetzung A. 6.1 (Waldschutzstreifen) und Hinweis unter C. 6 (Waldschutzstreifen) entfal-
len.

B.3.11: Anderung / Erg&nzung Festsetzungen unter D.2:

D.2.2: ,Die zulassige Grundflache darf durch Anlagen nach 19. Abs. 4 BauNVO bis zu einer maximalen
GRZ von 0,5 Uberschritten werden.

D.2.3: ,,Garagen und Carports sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO dirfen eine maximale Grund-
flache von 50 m2 pro zusammenhdngender baulicher Anlage und eine Gesamtgrundflache von 100
m?2 nicht Uberschreiten. Davon abweichend dirfen im WR 1, WR 2 und WR 3 Garagen und Carports
sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO eine maximale Grundfldche von 70 m2 pro zusammenhan-

gender baulicher Anlage und eine Gesamtgrundflache von 100 m2 nicht Uberschreiten.

B.3.12: Anpassung Festsetzungen unter Ziffer D 5 (neu D 6): siehe Beschluss zu B.2.1. (B.3.12)

Weitere Anderungen des Bebauungsplans sind nicht erforderlich.

Birger 4 (FI.Stck.Nr. 470/9) (WR 7)

B.4
Schreiben vom 18.01.2024

B.4.1

zum geplanten BP ,Wérthseeufer SUd" nehme
ich wie folgt Stellung:

BezUglich Punkt 2.3, Zufahrten und Wege:

Bitte berlcksichtigen Sie fUr mein relativ kleines
Grundstuck, dass es immer noch moglich sein
sollte, zusétzlich zum bestehenden PKW-Stell-
platz vor dem Haus einen zweiten Stellplatz
einzurichten. FUr ein Einfamilienhaus halte ich
dies fUr angemessen, insbesondere da nach
der Neugestaltung der WorthseestraBe alle
Parkméglichkeiten auf der StraBe ersatzlos ent-
fallen sind. Mir ist nicht klar, ob dies nach akfu-
eller pauschaler Neuregelung noch moglich
wdre. Ggf. bitte ich um eine Ausnahme fOr
mein GrundstUck aufgrund der Gegebenhei-
ten.

Die Festsetzung unter Punkt D 2.3 entfdllt und wird
durch die Festsetzung einer Gesamt-GRZ von 0,5 er-
setzt (neu D 2.2).

Innerhalb dieser Fldche bleibt noch gentgend Spiel-
raum fUr die Herstellung eines zweiten (nicht Uber-
dachten) Stellplatzes.

Siehe dazu auch Abwd&gung und Beschlussvorschlag-
unter B.3.11

B.4.2
BezUglich Punkt 5.2, Garagen und Carports:

Mein Haus steht als einziges in der StraBe nahe
an der oberen GrundstUcksgrenze. Dies war
nach dem fr0heren BP so gefordert. Im alten
BP war eine Garage direkt an der GrundstUcks-
grenze zur StraBe vorgesehen. Mit der pau-
schalen Festlegung eines 5m Abstandes zur
StraBenbegrenzungslinie ist fir mein Grund-
stUck eine Garage oder Carport faktisch

Auf dem GrundstUck wurde gemdB Bauakte bereits
abweichend von den Festsetzungen des bestehen-
den Bebauungsplans ein Carport zwischen dem Bau-
raum des Hauptgebdudes und der 6stlichen Grund-
stUcksgrenze errichtet. Dieser erfUllt die Vorgabe des
Abstands zur StraBenbegrenzungslinie. Aus diesem
Grunde erscheint es nicht erforderlich, auf dem ver-
haltnismd&Big kleinen Baugrundstick noch einen wei-
teren Uberdachten Stellplatz zuzulassen, welcher den
aus stadtebaulichen Grunden gewUnschten Abstand
von (neu) 3m zur StraBenbegrenzungslinie nicht
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Bebauungsplan mit Grinordnungsplan, ,Worthseeufer - Teil Sud*
Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden, Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.

1 BauGB
Stand 10.09.2024

unmoglich zu errichten. Ich bitte eine entspre-
chende Ausnahme aufgrund dieser Gege-
benheiten zu berUcksichtigen, insbesondere
im Zusammenhang mit Punkt 1 (zus&tzlicher
Uberdachter Stellplatz o. &.).

einhdlt. Die Errichtung eines zusatzlichen nicht Uber-
dachten Stellplatzes bleibt (innerhallb der vorgegebe-
nen Gesamt-GRZ von 0,5) weiterhin ohne Einschrdn-
kungen méglich.

Es wird daher vorgeschlagen, die Festsetzung analog
zur Abwdgung unter B.2 und B.3.12 zu dndern, jedoch
keine Ausnahmeregelung fir WR 7 zu treffen.

Beschlussvorschlag:

B.4.1: Anpassung Festsetzungen unter Ziffer D 2: siehe Beschluss zu B.3.11.
B.4.2: Anpassung Festsetzungen unter Ziffer D 5 (neu D 6): siehe Beschluss zu B.2.1.

Weitere Anderungen des Bebauungsplans sind nicht erforderlich.

Burger 5 (FI.Stck.Nr. 470/21) (nicht Teil des Plangebietes)

B.5
Schreiben vom 08.02.2024

B 5.1

BezUglich auf unser Gespréch vom 06.02.2024
bitten wir Sie, das GrundstUck WérthseestraBe
20, 82229 Seefeld-Hechendorf in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen.

Das Grundstick WorthseestraBe 20 (Flur Nr. 470/21)
liegt Ostlich (auBerhalb) des Plangebietes ohne di-
rekte Anbindung an den plangegenstdndlichen und
zusammenhdngenden Siedlungsbereich entlang der
Nebenverbindung der WérthseestraBe. Es handelt
sich um eine punktartig im AuBenbereich gelegene
Bebauung, fur die zwar Bestandsschutz besteht, aber
deren Verfestigung oder Erweiterung nicht angestrebt
wird. Dies wirde aus Sicht der Gemeinde Seefeld ei-
ner organischen Siedlungsentwicklung widerspre-
chen. Auch im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
»~Worthseeufer" war das Grundstick aus denselben
GrUnden nicht Teil des Plangebietes.

Da fUr das GrundstUck WorthseestraBe Bestandsschutz
besteht, eine Aufnahme der AuBenbereichsfldche
aus stadtebaulichen Grinden nicht erwUnscht ist und
grundsétzlich kein Anspruch auf eine Aufnahme in
den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes be-
steht, wird am bisherigen Planumgriff festgehalten.

Beschlussvorschlag:

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

Seite 50 von 50




