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1.0 Planungsanlass und Verfahren

Planungsanlass

Im Planungsbereich wurden in den letzten Jahren mehrere Bauvoranfragen vorgelegt, die
planungsrechtlich nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen sind. Nachdem das Gebiet stadte-
baulich in sensibler Lage nahe am Starnberger See liegt, und die Grundstucke aber auch
einer erheblichen Larmbelastung durch die StaatsstraBe ausgesetzt sind, hat sich die Ge-
meinde Seeshaupt entschlossen, fur das Gebiet sudlich der St. Heinricher StraBe in Ab-
schnitten mehrere Bebauungsplane (St. Heinricher StraB3e, Teil 1, Teil 2 und Teil 3) aufzu-
stellen, um die stadtebauliche Ordnung sicherzustellen. Ziel ist dann eine aufeinander abge-
stimmte zusammenhangende stadtebauliche Planung nahe am See. Die Bebauungsplane fur
das Teilgebiet 2 und sind zwischenzeitlich rechtsverbindlich.

Die Grundstucke des Planungsbereichs 3 sind derzeit mit einer relativ lockeren Einfamilien-
hausbebauung weitraumig bebaut, wobei insbesondere die Sudseite der StraBe weniger den
Eindruck der ,StraBenrandbebauung“ macht, sondern eher die ,Villa im Grunen“ vorherrscht.
Diese stadtebauliche Besonderheit soll mbglichst nicht verloren gehen. Die Gebaude stehen
nicht unter Denkmalschutz. Ansonsten weisen die Grundstucke umfangreiche groBtenteils
ortshildpragende Gehbdlzbestande auf.

Verfahren

Zukunftig soll eine behutsame ,Nachverdichtung“ ermoglicht werden, wobei der Grundsatz
der Gleichbehandlung der Grundstucke besonders beachtet werden soll.

Der aufzustellende Bebauungsplan ,Sudlich St. Heinricher StraBe, Teil 3 wird nach dem seit
1.1.2007 geltenden Baugesetzbuch nach § 13a (,Innenentwicklung®) im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt.

Darstellung der Gesamtumgriffe der geplanten Bauleitplanung sudlich St. Heinricher StraBe
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2.0 Geplantes Vorhaben und planungsrechtliche Festlegungen
2.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Seeshaupt besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, genehmigt
mit Bescheid vom 21.01.1991, AZ: 420-4621-WM 28-1 der Regierung von Oberbayern. Der
Plan wurde bisher 21-mal geandert.

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache und als sonstige Grunflache
dar. Die Darstellung des Baulandes entspricht auch einem Allgemeinen Wohngebiet gem. §
4 BauNVO. Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 letzter Satz BauGB kann der Flachennutzungsplan
im Weg der Berichtung angepasst werden.

Ausschnitt Flachennutzungsplan

2.2 Bestehende Bebauungsplane im Umfeld
Im Bereich sudwestlich des aufzustellenden Bebauungsplans bestehen folgende Bebau-
ungsplane:

Bebauungsplan ,,RosenstraBe”
Im Planbereich sudwestlich schliet der Bebauungsplan ,RosenstraBe” an. Dieser sieht eine
lockere Einfamilienhausbebauung als Reines Wohngebiet (WR) vor.

Westlich des aufzustellenden Bebauungsplanes regeln die Bebauungsplane ,Sudlich St.
Heinricher Strafde, Teil 2 und 3* die Nutzung.

Ostlich des aufzustellenden Bebauungsplans besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan
»In der Au®.
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3.0 Vorhaben und Ziele der Anderung, planungsrechtliche Festlegungen

3.1 Stadtebauliche Ziele fur die Planung

+ Sicherung der durchgrunten Struktur studlich der St. Heinricher StraBe durch teilweises
Abrucken von der lauten StraBe

+ Erhaltung der besonders wertvollen Gehoblzbestande

+ Vermeidung zusammenhangender Baustrukturen

+ Einbindung der Gebaude in die vorhandene Grunstruktur

+ mabBvolle Erweiterung der bestehenden Villen

+ ausreichender Immissionsschutz durch Grundrissorientierung der Ubergeordneten Raum-
lichkeiten zur larmabgewandten Seite, dadurch

+ Vermeidung ortsuntypischer aktiver Larmschutzeinrichtungen wie Larmschutzwalle oder
Larmschutzwande (,,Erholungsort” Seeshaupt), dadurch

+ Schonung des Orts- und Landschaftsbildes

+ Erhaltung des Waldchens und Sicherung

+ FuBwegverknupfung und Verbesserung der Durchgangigkeit des Baugebietes von Norden
nach Suden zum Sonnenweg

+ Begrenzung der Hohenentwicklung im Planbereich auf max. zweigeschossig / Sattel- und
Walmdach

+ Vermeidung von Zweitwohnungen zur Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion Seeshaupt
(§ 22 BauGB Fremdenverkehrsgebiet)

+ Sicherung der weitraumigen Struktur durch Festlegung von MindestgrundstucksgroBen

+ sparsamer Umgang mit Grund und Boden

+ Verbesserung bzw. Schaffung der Durchgangigkeit zum sudlich gelegenen Sonnenweg

+ Verbesserung der Verkehrssicherheit im Bereich der StaatsstraBe

3.2 Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO)

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3
BauNVO werden mit Einschrankungen zugelassen, und zwar Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen. Hinter-
grund dieser Regelung ist, in dem durch Larm beeintrachtigten Randbereich der StaatsstraBe
zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten zu schaffen. Damit ist fur die Grundeigentumer im Hin-
blick auf die restriktiven Festsetzungen der maximalen Anzahl der Wohnungen eine rentierli-
che Nutzung der Grundstiucke zur Ausschopfung der max. GRZ von 0,15 miglicht.

3.3 Festlegung der Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die Anzahl der jeweils zulassigen Wohnungen richtet sich nach der vorhandenen GroBe des
jeweiligen Baugrundstuckes.

Um Grundstucksspekulationen des seenahen Bereiches auszuschlieBen, wurden aufeinan-

der abgestimmte Festsetzungen getroffen:

+ Festlegung der Anzahl der max. zulassigen Wohnungen bezogen auf die Baugrundstucks-
flache

+ Festlegung von nur Einzelhgusern
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+ Festlegung der max. zulassigen Grundflachenzahl

+ Festlegung von zusammenhangenden Baurdumen, um dem Grundeigentumer eine
moglichst groBe Planungsfreiheit zu geben, wo und wie er ggf. mobgliche zusatzliche
Grundflachen unterbringen mochte

+ geringe Erweiterungsmoglichkeiten fur Flachen fur Stellplatze und Garagen uber die
Baugrenzen hinaus zur StaatsstraB3e hin

Die Anzahl der zulassigen Wohnungen wird im Verhéltnis zur Grundstucksflache festgelegt.
Danach ist pro vollendeter 750 m? Baugrundstucksflache 1 Wohnung zulassig. Im Vergleich
zum westlich liegenden Bebauungsplan ,St. Heinricher StraBe, Teil 2 wird beim Teil 3 diese
BezugsgroBe einheitlich wie im Teil 2 festgesetzt wegen der groBeren Entfernung zum Orts-
kern und der stadtebaulich wunschenswerteren geringen Dichte der Wohnungen (Belange
der wohnungsnahen Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs).

Durch diese Festlegungen sind Hausgruppen und Doppelhauser auf kleineren Grundstiicken
ausgeschlossen.

Eine Begrenzung der Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) ist auch deshalb
zweckmaBig, da die Anliegergemeinden des Starnberger Sees mit einer Ringkanalisation
abwassertechnisch entsorgt werden. Die Klaranlage verfugt nur uber eng begrenzte Einwoh-
nergleichwerte, die auf die einzelnen Gemeinden aufgeteilt sind. Diese, insbesondere aber
die eingangs erwahnten stadtebaulichen Grunde sprechen gegen eine UubermaBige bauliche
Verdichtung im Planungsbereich (Stellplatze/ Garagen/ Zufahrten).

3.4 Stellplatzkonzept

MaBgeblich fur die Errichtung von Stellplatzen und Garagen und deren Gestaltung ist die
Stellplatzsatzung der Gemeinde Seeshaupt in der jeweils geltenden Fassung.

Stellplatze und Garagen sind auf den jeweiligen Baugrundstucken unterzubringen. Diese
sind so anzuordnen, dass bei Grundstuicken mit unmittelbaren Zufahrten von der Staatsstra-
Be aus auf dem Grundstuck gewendet werden kann, also grundsatzlich nicht ruckwarts auf
die viel befahrene StaatsstraBe hinausgefahren werden muss. Auch ist auf die vorhandenen
zu erhaltenden Gehblze besonders Rucksicht zu nehmen (Festsetzungen des Bebauungs-
plans; Baumschutzverordnung).

3.5 Immissionsschutz

Die StaatsstraBe verlauft direkt nordlich an den Baugrundstucken vorbei. Der mittlere Ab-
stand von Wohnbauten zur Achse der StaatsstraBe betragt knapp 15 m. Von den Umfeldnut-
zungen entspricht das Gesamtgebiet nordlich und sudlich der St. Heinricher StraBe einem
Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

dtv-Wert StaatsstraBe (2005): 8.033 Kfz/24 Stunden, davon 249 Lkw (100 %)
dtv-Wert StaatsstraBe (2010): 7.426 Kfz/24 Stunden, davon 255 Lkw (Pkw: -8 %; Lkw: +2%)
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Bei Absolutpegeln von tagsuber 65 dB(A) und nachts 58 dB(A) ergeben sich an den nachst
gelegenen Immissionsorten Uberschreitungen der 16. BImSchV-Werte von bis zu 6 dB(A)
bzw. 9 dB(A). Im vorliegenden Fall heif3t das, dass bis zu einem Abstand von 45 m zur Stra-
Benmitte gesunde Wohnverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) nur auf den Gebaudesudsei-
ten gegeben sind. Die in der Bauleitplanung relevanten, fur eine entsprechende Lebensquali-
tat stehenden Orientierungswerte der DIN 18005 wurden bei freier Schallausbreitung erst in
einer Entfernung von 70 m (tagsuber) bzw. 85 m (nachts) eingehalten.

Damit werden die Immissionsgrenzwerte fur allgemeine Wohngebiete tagsuber von 59 dB(A)
und nachts 49 dB(A) der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz-Verordnung) erheblich uber-
schritten. Nach den Ausfuhrungen im Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 ,Ist bei Beurteilungspe-
geln uber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ein ungestorter Schlaf haufig
nicht mehr moglich.

Zum Schutz vor den Immissionen des StraBenverkehrs ist im Bebauungsplan festgelegt, die
Ubergeordneten Raumlichkeiten (u.a. passiver Schallschutz durch Festlegung differenzierter
Grundrissorientierungen: Wohnzimmer, Schlaf- und Kinderzimmer) larmabgewandt nach
Suden auszurichten. Damit ware eine gunstige Orientierung der empfindlichen Raumlichkei-
ten auf die Sudseite moglich.

Bei Durchfuhrung der festgesetzten MaBnahmen sind dann ertragliche Bedingungen der zur
StaatsstraBe hin liegenden Aufenthalts- und Ruheraume maoglich. Auch ist hier zu beruck-
sichtigen, dass es sich um ein bereits weitgehend bebautes Gebiet handelt.

Von der Aufnahme eines nicht in das Orts- und Landschaftsbild passenden Larmschutzwal-
les oder einer ortsuntypischen, durchlaufenden Larmschutzwand wird aus stadtebaulichen
und landschaftsplanerischen Grunden abgesehen.

Allerdings ist darauf hinzuweisen (und in der Satzung festgesetzt), dass auch bei Uberpla-
nung bereits Uberwiegend bebauter Bereiche zum Schutz der Bewohner als Mittel der Wahl
zunachst alle aktiven LarmschutzmaBnahmen auszuschopfen sind. Dazu gehdren neben
Wall-/Wandkombinationen, vorgelagerte Garagen und/oder schlieBenden Mauerteilen auch
AbstandsvergroBerungen zur Larmquelle bzw. das Freihalten bestimmter, besonders beein-
trachtigter Teilbereiche.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass die einschlagigen Orientierungswerte der DIN
18005 Schallschutz im Stadtebau im Allgemeinen Wohngebiet (WA) 55 dB(A) tags / 45
dB(A) nachts ohne Larmschutz Uberschritten werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der Einschlagigen DIN 18005 Teil
1 ,Schallschutz im Stadtebau“ betragen demnach:

tagsuber 55 dB(A) nachts 45 dB(A).

Grundsatzliches zum Immissionsschutz der StaatsstraBBe 2064:

Seeshaupt am Starnberger See ist ein staatlich anerkannter Erholungsort. Damit werden der
Gemeinde einschlagige Funktionen nach der verbindlichen Landes- und Regionalplanung
zugewiesen. Daruiber hinaus kommt auch der Umfeldqualitat im Einflussbereich der Staats-
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straBe erhdhte Bedeutung zu. Mit der Zunahme des motorisierten Auto- und Lkw-Verkehrs
kollidieren diese fur die Gemeinde lebenswichtigen Belange immer mehr mit der reinen Ver-
kehrsfunktion der StaatsstraBe.

Es ist aus stadtebaulicher, landschaftsplanerischer und verkehrlicher Sicht nicht moglich,
eine Ortsumgehung zu planen: Im Norden musste eine UmgehungsstraBe entweder im See
selbst gefuhrt werden, oder aber als exorbitant teurer langer Tunnel gestaltet werden, oder
aber im Suden durch das Naturschutzgebiet der Osterseen gelegt werden. Alle Moglichkeiten
scheiden schon nach grober Inaugenscheinnahme und Uberpriufung aus.

Die Entlastung vom LkW-Verkehr durch Sperrung der Ortsdurchfahrt wurde vom zustandigen
StraBenbauamt ausgeschlossen. Allerdings wurde von dort darauf hingewiesen, dass die
Funktion der StaatsstraBe nach Inbetriebnahme des Tunnels der B 2 in Starnberg abneh-
men wird (,Reduzierung des Schwerlastverkehrs®).

Damit bleibt aus Sicht der Gemeinde Seeshaupt nur die MaBnahme, den teilweise fur die
enge und kurvige Ortsdurchfahrt zu schnellen Verkehrsfluss zu verlangsamen, um die Im-
missionen zu reduzieren, die Verkehrssicherheit zu erhbhen und die Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Einflussbereich der Ortsdurchfahrt zu erhdhen.

3.6 Sicherheitsbelange und StaatsstraBe 2064

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde liegt der Planbereich innerhalb der Ortsdurchfahrts-
grenze. Die Sichtverhaltnisse bei den straBenverkehrsrechtlich festgelegten 50 km/h sind
gunstig. Verkehrssicherheitsbelange sind dann nicht betroffen, wenn nur vorwarts in die
StaatsstraBe eingefahren wird. Dies bedeutet, dass auf den Privatgrundsticken gewendet
und auf dem Grundstuck nach dem Einparken vorwarts wieder heraus gefahren wird.

3.7 Private Grunflachen und Eingrunung

Die wertvollen, ortsbildpragenden Gehblzbestande im Planbereich sollen erhalten bleiben
und langfristig gesichert werden. Hierzu sind private Grunflachen zur Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbilds dargestellt. Diese sollen die uberkommenen Qualitaten des durchgrun-
ten Naherholungsortes Seeshaupt und die ,,grune“ Ortseinfahrt von St. Heinrich sichern und
eine typische ,StraBenrandbebauung“ vermeiden.

Fur Seeshaupt als schoner Erholungsort ist die Steigerung der raumlichen und stadtebauli-
chen Qualitaten ein besonderes Anliegen. Erinnert sei in diesem Zusammenhang an das
Ortsentwicklungsgutachten, bestehend aus Leitbild Seeshaupt, Siedlungskonzept, Verkehrs-
konzept, Prof. Zepf fur den Ort Seeshaupt von 1991.
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4.0 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung (§§ 1 aund 9 Abs. 1 a und 8), Griinordnung

4.1 Bestandsaufnahme und Bewertung
Luftbild mit Planungsbereich zwischen Starnberger See und Naturschutzgebiet Osterseen
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Naturraumliche Gliederung

Naturraumlich liegt Seeshaupt in der Jungmorane des Isar-Loisach-Ammergletschers (Stan-
dortkundliche Landschaftsgliederung von Bayern, GLA 1991) bzw. dem Ammer-Loisach-
Hugelland (Meynen & Schmithiisen 1962). Das Planungsgebiet der Bebauungsplananderung
selbst liegt auf der Seeshaupter Schotter-Terrasse.

Wahrend der letzten Eiszeit bedeckten Gletscher das bayerische Voralpenland. Das Pla-
nungsgebiet mit Umfeld lag damals unter dem lIsar-Loisach-Gletscher begraben und liegt
heute im Jungmoranengurtel des oberbayerischen Hugel- und Moorlandes. Bei ihrem Ruck-
zug zerfielen die Gletscher in einzelne Zungen und isolierte Eisblocke. Der gro3en geschlos-
senen Toteismasse, die das Becken des Starnberger Sees fiillte, waren stdlich mehrere
kleinere Toteisblocke vorgelagert, die heute die Osterseen und deren Verlandungsbereiche
bilden. Der eiszeitliche Einfluss ist Gberall deutlich spurbar: Im Siiden dehnen sich Uber weite
Flachen Hochmoore aus, die sich durch Verlandung ehemaliger Seen bildeten. Sie sind Teil
des Naturschutzgebietes Osterseen.

Am Standort handelt es sich um mineralische Boden mit mittleren Standortverhaltnissen.

4.2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung / Umweltbericht / Umweltprufung

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 i.V. mit Abs. 3 BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) ist gem. Abs. 3 Ziffer 1. kein Umweltbericht notwendig. Gem. § 13 a
BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt
oder zulassig.

Uberschlagig zulassige Grundflachen It. geplanter Festsetzungen*:

Bruttobauland einschlieBlich ,StraBenerweiterungsflachen® 27.206 m?
Nettobauland (ohne ,StraBenerweiterungsflachen + ErschlieBung®) 22.150 m?
Stellplatzflachen und Eingrunung 2111 m?
Grunflachen (,Waldchen®) 1.214 m?
ErschlieBungsflachen neu (private Verkehrsflache) 658 m?
FuBweg / Grun/ Weg 267 m?
Versickerungs- und Verkehrsgrunflachen 806 m?
GRzZ 0,15

Grundflachen Uberschlagig:
22.150 m* x 0,15 =3.323 m* <<< 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die vorhandenen Grundflachen betragen Uberschlagig 1.458 m2.*
Die hinzukommenden Grundflachen betragen Uberschlagig 1.865 m2.*
GRZ =3.323 m?:22.150 m*= 0,15

* alle Flachen Uberschlagig und unverbindlich; maBgeblich sind die sich aus den Festsetzungen ergebenden Werte.

Aufgrund der sehr geringen maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,15, der zu erhalten-
den Gehdlze und der Baumschutzverordnung, der Festsetzung des Waldchens als Grun-
und Waldflache und als Flache mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1

10
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Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter vor. Zum Erhalt der bestehenden
wertvollen Gehdlzbestdnde wurde eine eingehende Bestandsaufnahme mit Bewertung
durchgefihrt. Die besonders wertvollen Baumbestande stehen im gesamten Geltungsbe-
reich. Auch diejenigen Baume, die nicht als besonders erhaltenswert eingestuft sind, sind im
Bebauungsplan dargestellt. Die Flache fir Wald wird beibehalten, naturverjiingt im Ubergang
zur Bebauung und gesichert.

Der Wald erhalt einen vorgelagerten mindestens 5 m breiten Waldrand aus Wildstrauchern
und einen 4 m breiten Krautsaum. Der Wald behalt durch diese Malnahmen die Waldeigen-
schaft nach Art. 2 BayWaldG. Im Ubrigen besteht in Seeshaupt eine rechtsverbindliche
Baumschutzverordnung.

Hinweise zum Baum- und Artenschutz:

Im Zusammenhang mit der Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes ist ein ausreichend
dimensionierter fachgerechter Schutz der verbleibenden Baume wahrend der Bauphase ge-
manR DIN 18920 besonders wichtig. Es wird daher die Einrichtung einer 6rtlichen Fachbaulei-
tung (Garten- und Landschaftsbau) empfohlen.

Brachflachen lUber die Bestandsaufnahme hinaus oder extensiv genutztes Griinland sind
nicht vorhanden. Wegen der im gesamten Umfeld vorhandenen Bebauung und der nérdlich
direkt an den Baugrundstiicken verlaufenden Staatsstralle sind die Flachen allerdings ge-
stort. Deshalb ist das Gebiet selbst kein Lebensraum fiir besondere empfindliche Tiergrup-
pen. Weitere Untersuchungen zu Tierarten wurden deshalb nicht vorgenommen. Es wird
jedoch dem Bauherrn empfohlen, keine Baumfallungen wéhrend der Brutzeit von Vdgeln
(Méarz bis September) vorzunehmen und vor Baubeginn den Bau- und Grinbestand auf das
Vorhandensein etwaiger geschutzter Tierarten zu untersuchen.

Die Baumfallarbeiten sollten mit Ricksicht auf die Belange des Arten- und Vogelschutzes
unbedingt aulRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten im Winterhalbjahr durchgefuhrt werden.
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Begrundung

Bestandsplan Grunordnung und Bewertung
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BESTANDSLISTE VEGETATION

NR. | Dt Name Cha- | g\ nome Alter |Funk- | Bewer- Anmerkungen
rakteristik tion tung
1 | Eiche Quercus robur 5 x 5 Gliedernde Funktion fiir den
Straflenraum
2 | Eiche Quercus robur 2 X 1
. ] Gliedernde Funktion fir den
3 | Esche Fraxinus excelsior 2 2 StraRenraum und fiir den
4 | Eiche Quercus robur 2 X 1 quIéufigen Bereigh,
Siedlungsdurchgriinung
5 | Hainbuche Carpinus betulus 2 X 1
Baumhecke mit Zierstrauchunterwuchs
6 Arten: Esche — Fraxinus excelsior, Spitz- y x 5 Siedlungseingriinung, Uber-
ahorn — Acer platanoides, Vogelkirsche — gang Siedlung Landschaft
Prunus avium, Haselnuss
7 | Hainbuche Carpinus betulus 1
8 | Spitzahorn Acer platanoides 2 1
9 | Hainbuche Carpinus betulus 2 X 1 Schoner Solitarbaum mit typi-
schem Habitus
10| Feldulme Ulmus minor 2 2
11| Waldkiefer Pinus sylvestris 2 X 1 Schoner Solitarbaum mit typi-
schem Habitus
Baumhecke mit Zierstrauchunterwuchs
12| Arten: Esche — Fraxinus excelsior, Fichte | 2-3 2 Siedlungsdurchgriinung
— Picea abies
13 Europaische Lar- Larix europaea 2 2
che
14| Esche Fraxinus excelsior 2 2
15| Spitzahorn Acer platanoides 2 2
. . Baumgruppe auf nassem
16| Spitzahorn Acer platanoides 2 2 Grund in einer Senke
17| Spitzahorn Acer platanoides 2 2
18| Magnolie Magnolia spec 2 2
19| Esche Fraxinus excelsior 2 2
20| Hemlocktanne Tsuga canadensis 2 2
Hervorragender Solitarbaum,
21 | Eiche Quercus robur 3 X 1 Gliedernde Funktion fiir den
Straflenraum
22| Rotbuche Fagus sylvatica 1 1 Jungbaum mit Entwicklungs-
potential
23 Baumreihe auf der Grundstiicksgrenze: 5 3 Sehr enger Stand, dadurch
Omorika Fichte - Picea omorika Wuchsbeeintrachtigungen
24| Blutpflaume P(unus cerasifera ° °
Nigra
25| Eibe Taxus baccata 1 2
26 | Eibe Taxus baccata 1 2
Schoéner Solitdrbaum mit typi-
27 | Rotbuche Fagus sylvatica 2 X 1 schem Habitus,

Siedlungsdurchgriinung
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28| Kastanie ﬁjrsnculus hippocasta- 1 1 Ortstypische Baumart
29| Esche Fraxinus excelsior 3 1 Hervorragender Solitarbaum
30 | Europaische Lar- |, . europaea 2 2
che
31| Waldkiefer Pinus sylvestris 2 2
32 | Hainbuche Carpinus betulus 2 1
33| Hainbuche Carpinus betulus 2 1 Siedlungseingriinung, Uber-
34 | Feldulme Ulmus minor 1 1 gang Siedlung Landschaft
35| Eiche Quercus robur 1 1
36 | Spitzahorn Acer platanoides 1 2 . ) .
Gliedernde Funktion fir den
37| Spitzahorn Acer platanoides 1 2 Stralenraum
38| Esche Fraxinus excelsior 1 2
39| Ziergehdlzhecke und Naturverjingung 2 2
40 | Fichtenreihe — Picea abies 2 3
41 | Sandbirke Betula pendula 2 2
42 | Sandbirke Betula pendula 2 2
43 | Rotbuche Fagus sylvatica 2 1 Ortsrandbaum
Gemeine Eber- ,
44 esche Sorbus aucuparia 1 2
Okologische Funktion, sché-
45| Winterlinde Tilia cordata 2 1 ner Solitdrbaum mit typi-
schem Habitus
46| Blutbuche Fagus sylvatica pur- y 1 Bes. Baumart, Ortstypische
purea Baumart
47 | Rotfichte Picea abies 2 1
48 | Sandbirke Betula pendula 2 2
49 | Rotfichte Picea abies 2 1
50| Sandbirke Betula pendula 2 1
51| Sandbirke Betula pendula 2 1
52| Gartenzypresse Chamaecyparis . 1 3
Glauca
53| Esche Fraxinus excelsior 2 3
54| Lebensbaum Thuja occidentalis 1 2
55| Waldkiefer Pinus sylvestris 2 2
Rotfichten- . .
56 Gruppe 2 Picea abies 2 2
Rotfichten- . .
57 Gruppe 2 Picea abies 2 2
Bes. 6kologische Funktion,
58| Feldahorn Acer campestre 2 1 schoner Solitdrbaum mit typi-
schem Habitus
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,Sudlich St. Heinricher StraBe, Teil 3 “

Begruindung

59| Sandbirke

Betula pendula

60| Sandbirke

Betula pendula

61| Omorika Fichte

Picea omorika

62 | Omorika Fichte

Picea omorika

63 | Omorika Fichte

Picea omorika

NN |IDN|IDN|DN

W[ W | w

64 | Tulpenbaum

Liriodendron tulipifera

Parkbaum mit Entwicklungs-
potential, schéner Ortsrand-
baum

Baumhecke mit Zierstrauchunterwuchs
Arten: Esche — Fraxinus excelsior, Spitz-

65| ahorn — Acer platanoides, Vogelkirsche —

canadensis

Prunus avium, Hemlockstanne — Tsuga

Siedlungsdurchgriinung

66 | Spitzahorn

Acer platanoides

67 | Omorika Fichte

Picea omorika

68 | Omorika Fichte

Picea omorika

69 | Omorika Fichte

Picea omorika

70 | Baumweide

Salix spec

NN NN

Nl W|lWw|lw|DN

Bes. 6kologische Funktion

71 | Spitzahorn

Acer platanoides
spec.

N

72| Rotbuche

Fagus sylvatica

Bes. Baumart, Siedlungs-
durchgrinung

73

Gemischte Baumhecke mit z. T. naturna-
hem Strauchmante

Siedlungsdurchgriinung, Oko-
logie

74| Sandbirke

Betula pendula

75| Saulenbuche

Fagus sylvatica Fa-
stigiata

Baumgruppen BG1 bis BG3

BG1 | Arten:

GrolRe Baumgruppe mit Strauchman-
tel und naturnaher Krautschicht auf
wechselfeuchtem Standort, Solitar-
baume dominant

Rotbuche — Fagus sylvatica, Hainbu-
che — Carpinus betulus

Spitzahorn — Acer platanoides

Esche — Fraxinus excelsior

2-3

Siedlungsdurchgriinung, Oko-
logie

BG2

Wegbegleitende Badume
Arten:

Fichte — Picea abies
Birke — Betula pendula

BG3

Junge Nadelholzgruppe am Ortsrand
Arten:

Fichte — Picea abies

Larche — Larix europaea

Ortsrandgrun
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ERLAUTERUNGEN ZUR BESTANDSLISTE

Nr.1-75 Einzelbaum/ Struktur (Baumgruppe, gemischte Hecken,
Obstbaumbestand) mit fortlaufender Nummerierung

Alter Wachstumsphysiologische Zuordnung bezogen auf das
artspezifische Hochstalter der Baume

1 Jungwuchsphase
2 Reifephase

3 Altersphase
Funktion X

zur Raumgliederung, zur Durchgrinung des Baugebietes,
der Okologie (spezifische Baumart), durch Habitus oder
als hervorragender Solitdrbaum

Bewertung
1 Erhalt o. Ersatz sehr wichtig
2 Erhalt o. Ersatz wichtig
3 Erhalt nachrangig oder Struktur erhebliche Schaden auf
Struktur ist baurechtlich festzusetzen (=Bewer-
tung 1+x)
Anmerkungen Besonderheiten im Wuchs und in der Funktion, Schaden
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5.0 Grunplanung
Fur die Begrunung des Gebietes wurde ein Vorschlag fur Baumpflanzungen dargestellt. Je
nach der individuellen Gartengestaltung konnen die zu pflanzenden Gehdlze auch verscho-

ben werden.

Weitere umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen sind auf den Privatgrundstucken nicht
festzusetzen, da der Planbereich bereits einen umfangreichen Gehblzbestand aufweist.

Mit der Sicherung des bestehenden Waldchens wird ein wertvolles Grunpotential erhalten.
Das Gebiet liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet, ebenso sind keine Biotope vorhanden.
Durch die enge Begrenzung der Baufelder und die geringe Grundflachenzahl von max. 0,15
werden gerade am sudlichen Ortsrand wichtige ortsbildpragende Grun- und Freiflachen mit

wertvollem Gehblzbestand gesichert.

Fur die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Straucher werden heimische
Arten aus moglichst autochthonem Pflanzgut empfohlen.
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6.0 Sonstiges

6.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Nach den Erkenntnissen der Gemeinde Seeshaupt ist im Planbereich kiesiger Untergrund
vorhanden, so dass eine Versickerung grundsatzlich moglich ware (Geologische Karte: noch
innerhalb der Schotterterrasse). Vorrangig ist die Versickerungsmoglichkeit bei jedem Ein-
zelvorhaben zu prufen. Amtliche Beobachtungen von Grundwasserstanden liegen nicht vor;
sie sind deshalb eigenverantwortlich von den Bauherren zu erkunden. Es wird dringend emp-
fohlen, Sickerversuche durchzufuhren, um zu erkunden, ob das von den Dachflachen und
den sonstigen versiegelten Flachen anfallende unverschmutzte Wasser versickert werden
kann. Sollte die Versickerung von Niederschlagswasser an einzelnen Stellen nicht moglich
sein, ist zu prufen, ob nicht an gunstigen Stellen eine gemeinsame Versickerungsanlage
ausgefuhrt werden kann. Zusatzlich sollten genugend groBe Regenriuckhalteeinrichtungen
geschaffen werden. Auf die Moglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur Gartenbewas-
serung, Toilettenspulung; usw. wird hingewiesen.

Auf StraBen anfallendes Wasser soll moglichst breitflachig an den Randern (Schotterrasen)
versickert werden.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers.
Daher sollten so wenig Flachen wie moglich versiegelt werden. Dazu wurden Festsetzungen
zur Bodenver- bzw. Bodenentsiegelung in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Es soll angestrebt werden, dass Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen moglichst dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird. (Zitat aus B | Nr.
3.2.3.2 LEP)

Daher sollte unverschmutztes Niederschlagswasser nach Moglichkeit vor Ort versickert
werden. Prioritat hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flachenhafte Versickerung Uber
eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies nicht moglich ist, kann eine
Versickerung nach Vorreinigung uber Versickerungsanlagen erfolgen (§3 Abs. 2 NWFreiV).
Die fur die Versickerung notwendigen Flachen sollten im Bebauungsplan ausgewiesen wer-
den. Dabei ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —NWFreiV- mit den dazuge-
horigen technischen Regeln —-TRENGW- in Verbindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 zu
beachten. Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten (zum Beispiel mehr
als 50 m2 der Gesamtdachflache kupfer-, zink- oder bleigedeckt), ist beim Landratsamt Weil-
heim-Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

6.2  Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen
des Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen uUber den
Grundwasserflurabstand kbnnen daher nicht getroffen werden.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu prufen,
ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerraume etc. zu treffen sind. In Gebieten
mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller grund-
satzlich wasserdicht auszubilden.
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Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwasserungsleitungen usw.
Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhaltung stattfinden
muss, ist vorab beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine entsprechende wasserrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 17 bzw. 17a Bayer. Wassergesetz (BayWG) einzuholen.

6.3 Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes der Gemeinde sind keine Grundstucksflachen
im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 31. Marz 2004
aufgefuhrt, fur die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen besteht.

Dem Wasserwirtschaftsamt liegen keine Informationen Uber weitere Altlasten oder Ver-
dachtsflachen in diesem Bereich vor. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters
Flachen aufzunehmen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, ist beim zu-
standigen Landratsamt zu erfragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziuglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 2 Bay-
BodSch@G).

Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aus-
hubmaBnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

6.4  Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieBen. Die
hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufuhren, dass ausreichende Betriebsdrucke
und auch die Bereitstellung von Ldoschwasser im Brandfall Uber die dffentliche Anlage ge-
wahrleistet sind. Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fur den Trinkwasserrohrleitungsbau
und die Hausinstallation ist die korrosionschemische Beurteilung des Trinkwassers zu be-
rucksichtigen.

Auf die Moglichkeit der Regenwassernutzung zur Gartenbewasserung und WC-Spulung wird
hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach dem AVBWasserV § 3
dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist sicherzustellen, dass keine Ruck-
wirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

6.5 Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage anzuschlieBen.
Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwassern aus Industrie- und Gewerbebe-
trieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in dffent-
liche Abwasseranlagen durfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Ent-
wasserungssatzung erfolgen. Weiterhin ist zu prufen, ob fur derartige Einleitungen zusatzlich
eine Genehmigungspflicht nach Art. 41c Bayerisches Wassergesetz (BayWG) besteht.

19



Gemeinde Seeshaupt am Starnberger See
Neuaufstellung Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan ,Sudlich St. Heinricher StraBBe, Teil 3“ -  Begrundung

Die Zustimmung fur die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der
oOffentlichen Abwasseranlage (AV Starnberger See) einzuholen bzw. in Fallen, in denen der
Art. 58 WHG zutrifft, beim Landratsamt Weilheim-Schongau zu beantragen.

7.0 ErschlieBung
Das Baugebiet ist Uber die StaatsstraBe bereits erschlossen.
Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Netz der E-on Bayern gesichert.

Die Wasserversorgung ist durch die bestehende zentrale Wasserversorgung der Gemeinde
Seeshaupt sichergestellt.

Die Abwasser werden Uber den bestehenden Gemeindekanal, der an den Ringkanal Starn-
berger See anschlieBt, beseitigt.

Das unverschmutzte Regenwasser ist zu versickern. Die Anforderungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung sind dabei einzuhalten.

Das Gebiet ist an die dffentliche Mullabfuhr angeschlossen.

8.0 Flachenubersicht

Umgriff des Bebauungsplans insgesamt: 31.354 m?
(Umgriff des Bebauungsplans Baugrundstiicke alt: 27.206 nr)

Umgriff Grundstucke B-Plan einschl. Zufahrten: 27.206 m?
davon

Allgemeines Wohngebiet 22.284 m?
Flachen fur Stellplatze und Eingrunung 2111 m?
FuBwege / Option Zufahrt 267 m?
Grunflachen (,Waldchen®) 1.214 m?
ErschlieBungsflachen neu 658 m?
Summe ca. 27.206 m?
Restflachen StaatsstraBe/Gehweg ca. 4.148 m?

Anzahl der Wohnungen: 26 WE;
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9.0 Uberschlagige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Durch zusatzliche Hausanschlusse sind im Bereich der geplanten geringen neuen Baumog-
lichkeiten im bffentlichen Bereich Anpassungen an die bereits vorhandenen Leitungen erfor-
derlich. Auch ist auf die Nachfolgelasten hinzuweisen, die durch den Anschluss an die Ring-
kanalisation bzw. die Inanspruchnahme der der Gemeinde Seeshaupt zur Verfugung stehen-
den Einwohnergleichwerte entstehen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber private Verkehrsflache; diese sind von den Grundstuckseigen-
tumern nach den Regeln der Technik herzustellen.
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10.0

10.1

10.2

10.3

Hinweise aus dem Bebauungsplanverfahren ,,St. Heinricher StraBe, Teil 1 - 3“

Landratsamt Weilheim-Schongau, SG 610-2; Untere Naturschutzbehorde

Im Zusammenhang mit der Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes ist ein ausrei-
chend dimensionierter fachgerechter Schutz der verbleibenden Baume wahrend der
Bauphase gemaB DIN 18920 besonders wichtig. Die Untere Naturschutzbehodrde rat
zur Einrichtung einer ortlichen Fachbauleitung (Garten- und Landschaftsbau) dringend

an.
Brachfliachen iiber die Bestandsaufnahme hinaus oder extensiv genutztes Griinland sind nicht

vorhanden. Wegen der im gesamten Umfeld vorhandenen Bebauung und der nordlich direkt
an den Baugrundstiicken verlaufenden Staatsstrale sind die Flidchen allerdings gestért. Des-
halb ist das Gebiet selbst kein Lebensraum fiir besondere empfindliche Tiergruppen. Weitere
Untersuchungen zu Tierarten wurden deshalb nicht vorgenommen. Es wird jedoch dem Bau-
herrn empfohlen, keine Baumféllungen wéahrend der Brutzeit von Vogeln (April bis August)
vorzunehmen und vor Baubeginn den Bau- und Griinbestand auf das Vorhandensein etwaiger
geschiitzter Tierarten zu untersuchen.

Die Baumfallarbeiten sollten mit Riucksicht auf die Belange des Arten- und Vogelschut-
zes unbedingt auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten im Winterhalbjahr durchgefuhrt
werden.

E-On Bayern, Kundencenter Penzberg

Die Normalversorgung mit elektrischer Energie der im Bebauungsplan bestehenden
Gebaude sowie der geplanten Bauvorhaben ist durch bestehende Anlagen gesichert.
Samtliche Neubauten werden Uber Erdkabel angeschlossen.

Die Kabelgrab- und Verlegearbeiten werden je nach Baufortschritt ausgefuhrt. Sie kon-
nen jedoch erst dann begonnen werden, wenn der StraBenkorper im Kiesunterbau fer-
tig gestellt ist und Bord- und Leistensteine gesetzt sind.

Die mit Erdbewegungen beauftragten Firmen sind anzuhalten, sich vor Beginn der
Bauarbeiten uber eventuell vorhandene Versorgungsleitungen in unserem Kundencen-
ter in Penzberg, Oskar-von-Miller-StraB3e 9, Tel. 08856/ 92275-0 zu erkundigen.

Hinweise zum Denkmalschutz und zur Bodendenkmalpflege

Sollten im Verlauf der Bauarbeiten Bodendenkmaler aufgefunden werden, ist dies un-
verzuglich der Unteren Denkmalschutzbehodrde beim Landratsamt Weilheim-Schongau
anzuzeigen.

DSchG Art. 8,1: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Ar-
beiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8,2: Die aufgefundenen Gegenstidnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.”

10.4 Kreisbrandrat Sobotta, Penzberg, Schr. v. 22.01.2010 und vom Schr. vom
22.06.2010

Die nachstehenden Hinweise zeigen die fur die Planung bedeutsamen MalBnahmen des ab-

wehrenden Brandschutzes (Durchfihrung wirksamer Loscharbeiten und Rettung von Perso-

nen) auf, die als Voraussetzung fur die Zustimmung zu Bauantragen zu bertcksichtigen sind.

Sie greifen einer Stellungnahme zu den einzelnen Bauantragen nicht vor.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert
befahren werden kbnnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t)
ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die eingefiihrte Technische Baubestimmung ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstiicken® verwiesen. Sind Gebaude ganz oder mit Teilen mehr
als 50 m von einer Offentlichen Verkehrsflache entfernt, so sind fiir sie Feuerwehrzufahrten
zu schaffen.

Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die Rettung
von Personen Uber zwei voneinander unabhangige Rettungswege gewahrleistet sein. Bei
baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhohe bis zur einer Hohe
OKFFB (Oberkante FertigfuBboden) von max. 7 m uber GOK (Gelandeoberkante) kann der
2. Rettungsweg auch uber Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden.

Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der 2. Rettungsweg uber entsprechend ausrei-
chende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander un-
abhangige bauliche Rettungswege (notwendige Treppen) erforderlich. Ein zweiter baulicher
Rettungsweg ist ebenfalls erforderlich, wenn aufgrund eines besonderen Personenkreises
oder Anzahl der zu rettenden Personen eine Rettung dieser Personen uber Leitern der Feu-
erwehr nicht moglich bzw. zeitnah nicht moglich ist.

Bei Aufenthaltsraumen im DachgeschoB miissen die notwendigen Fenster mit Leitern der
Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayer. Landesamts fur Wasserwirtschaft Nr.
1.8/5 vom August 2000 bzw. nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 - auszubauen. Ge-
gebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des
ehem. Bayer. Landesamts fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermittein.

Beim Einbau von Hydranten auf der offentlichen Verkehrsflache ist ein Abstand von etwa
120 m zu wahlen: Nach den geltenden Planungsrichtlinien sind Unter- und Uberflurhydranten
vorzusehen, in der Regel etwa 2/3 Unter- und 1/3 Uberflurhydranten. Dabei sind die Hydran-
ten auBerhalb der Fahrbahn anzuordnen. Aus Grunden der Erkennbarkeit sowie aus
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Griinden der Zuganglichkeit wird dringend empfohlen, ausschlieBlich Uberflurhydran-
ten zu wahlen.

Werden auf dem Gelande geschlossene Gro3garagen errichtet, sind diese mit Brandmelde-
anlagen auszustatten (§ 16 GaStellV). Der Feueralarm muss bei der alarmauslbosenden Stel-
le fur die Feuerwehr im Landkreis Weilheim-Schongau (ILS Oberland) aufgeschalten werden.

Die Feuerwehr ist bei der Zulassigkeit von Sonderbauten, Industrie- und Gewerbebetrieben
oder anderer besonderer Einrichtungen (z.B. Verwender von Radioisotopen oder anderen
Gefahrstoffen) im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, die aufgrund der Personenzahl,
BetriebsgroBe- und art und/oder der gelagerten, hergestellten oder zu verarbeitenden Stoffe
(z.B. radioaktive Stoffe, Sauren, brennbare Flissigkeiten, aggressive Gase etc.) einen be-
sonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechend auszuriisten und auszubilden. Sollten
diese Festlegungen in den Bebauungsplanen noch nicht erfolgt sein, soll bei Bekanntwerden
der jeweiligen Nutzung die Leistungsfahigkeit der Feuerwehr auf die sich daraus ergebenden
Gefahren in Absprache mit dem zustandigen Kreisbrandrat abgestimmt werden.

Im Einvernehmen mit der Kreisbrandinspektion sind firr Objekte mit wesentlichen brand-
schutztechnischen Risiken Feuerwehrplane anzufertigen. Diese Feuerwehrplane miissen der
DIN 14 095 entsprechen.

Beziiglich der Loschwasserriickhaltung sind die fiir den Gewasserschutz zustandigen Stellen
zur Festlegung der eventuell notwendigen Loschwasserriickhaltemenge einzuschalten.

10.5 Staatliches Bauamt
Das Staatliche Bauamt weist betreffend der neuen ErschlieBungsstraBe auf folgendes hin:

Die Entwasserung der Einmundungsflache muss durch entwasserungstechnische MaBnah-
men so gestaltet werden, dass kein Oberflachewasser der im Betreff genannten Stral3e zu-
flieBen kann (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i.V. mit Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Soweit durch die entwasserungstechnischen MaBnahmen ein wasserrechtlicher Tatbestand
geschaffen wird, ist hierzu von der Gemeinde die wasserrechtliche Genehmigung der unte-
ren Wasserrechtsbehorde einzuholen.

Im Einmundungsbereich der ErschlieBungsstraBe darf auf eine Lange von mindestens 5 m
die Langsneigung 2,5 % nicht uberschreiten (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i.V. mit Art. 9 Abs. 1
BayStrWG).

Die Eckausrundungen der Einmundungen mussen so ausgebildet sein, dass sie von den
groBten nach der StVO zugelassenen Fahrzeugen mit Benutzung der Gegenfahrbahn und
der Seitenraume befahren werden kbnnen. Die entsprechenden Schleppkurve nach RAS-K
ist einzuhalten (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i.V. mit Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Ein auf die von der StraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evil. erforderliche
LarmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. StaatsstraB3e

ubernommen (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV).
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10.6 Staatliches Bauamt Weilheim, Schr. v. 05.07.2010

ErschlieBung
Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schlie3t den Bereich der Ortsdurchfahrt der

St2064 von Str-km 0,880 bis 1,230 ein.

Die Zufahrten zu den Parzellen miissen so gestaltet werden, dass ein Vorwértseinfahren in
die Staatsstralle mdéglich ist. Eine ausreichende Wendefldache (3-Punkt-Wendung) ist auf
dem jeweiligen Grundstlick vorzuhalten. Die Zufahrten sind ausreichend zu befestigen und
mit einem bituminésen oder gleichwertigen Belag zu versehen. Der Straf3e und ihren Neben-
anlagen dirfen keine Abwéasser sowie Dach- und Niederschlagswésser aus den Grundstii-
cken zugefiihrt werden. (Art. 19 BayStrWG unter Beriicksichtigung der Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs i. V. m. den Zufahrtenrichtlinien).

Neuanbindung ErschlieBungsstralle

Die Neuanbindung der ErschlieBungsstral3e der im Betreff genannten Stralle muss noch vor
Erstellung der Hochbauten planungsgeméal ausgebaut und auf eine Ldnge von mind. 10 m -
gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der o. g. StraBe - mit einem Asphaltbelag oder
gleichwertigen Belag versehen werden (§1 Abs. 5§ Nr. 8 BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1
Bay StrWG).

Die Entwésserung der Einmiindungsflache muss durch entwésserungstechnische MalRnah-
men so gestaltet werden, dass kein Oberflichenwasser der im Betreff genannten Stral3e
zuflieBen kann (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 FStrG bzw. Art. 9 Abs. 1
Bay StrWG).

Soweit durch die entwésserungstechnischen MalBlnahmen ein wasserrechtlicher Tatbestand
geschaffen wird, ist hierzu von der Kommune die wasserrechtliche Genehmigung der unte-
ren Wasserbehérde einzuholen.

Im Einmiindungsbereich der ErschlieBungsstralle darf auf eine Ldnge von mind. 20 m die
Langsneigung 2,5 % nicht lberschreiten (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 FStrG
bzw. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Die Eckausrundungen der Einmiindung miissen so ausgebildet sein, dass sie von den gréi3-
ten nach der StVO zugelassenen Fahrzeugen mit Benutzung der Gegenfahrbahn und der
Seitenrdume befahren werden kénnen. Die entsprechende Schleppkurve nach RAS-K ist
einzuhalten (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 FStrG bzw. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Sichtflachen

Die in den Plan eingetragenen Sichtflachen sind mit den Abmessungen Tiefe 3 m in der Zu-
fahrt, Ldnge parallel zur StraBe 70 m sowohl fiir die zukiinftigen Einmiindungen der Gemein-
destral3e als auch fiir die neuen Privatzufahrten vorzusehen und in den Geltungsbereich des
Bauleitplanes zu iibernehmen (Art. 29 Abs. 2 BayStrWG i. V. m. § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB,
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, unter Beriicksichtigung der RAS-K). Die gilt auch
entsprechend fiir beiden vorgesehenen Furten auf der Mittelinsel.
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Zur Freihaltung der Sichtfldchen ist folgender Text in die Satzung zum Bebauungsplan auf-
zunehmen:

"Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen diirfen auBer Zdunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller Art und
Zaune sowie Stapel, Haufen u. 4. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstidnde
diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m (ber die Fahrbahnebene erhe-
ben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstédnde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hbhe (iberschreiten.
Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflichen
sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.”

(Fir die Einmiindungen und Zufahrten sind die Sichtfelder einzuzeichnen und in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zu belassen. Abmessungen: Tiefe 3 m in die Zufahrt,
Lénge parallel zur StraBenachse 70 m.)

10.7 ,Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schr. v. 05.07.2010

1 BEABSICHTIGTE EIGENE PLANUNGEN UND MASSNAHMEN
Planungen oder MaBnahmen des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim liegen im Bereich des
Bebauungsplanes derzeit nicht vor.

2 EINWENDUNGEN MIT RECHTLICHER VERBINDLICHKEIT
2.1 Lage zu Gewdéssern

Der Wasserstand HW100 am Starnberger See liegt bei 585,12 m NN. Fiir die Anmerkung
zur Bauleitplanung zwischen Seeshaupt und St. Heinrich ist die Angabe dieses Wertes allein
nicht ausreichend. Wir weisen zusétzlich darauf hin, dass driickendes Grundwasser auf Kel-
lergeschoBhdhe zu erwarten ist und deshalb eine druckwasserdichte Kellerausfiihrung bis
GOK notwendig ist bzw. dringend empfohlen wird. Die hohen Grundwasserstédnde resultieren
bei HW-Lagen aus der hbheren Potenzialhbhe der Osterseen bzw. des Steinbaches und der
anderen Zuflussgréaben die sich (iber die dort vorhandenen Filze ausgleichen.

3 FACHLICHE INFORMATIONEN UND EMPFEHLUNGEN

3.1 Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen
des Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber den
Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein
Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss.
Aufgrund der Ndhe zum Starnberger See und den Osterseen ist davon auszugehen, dass,
wie in 2.1 ausgefihrt, driickendes Grundwasser auf KellergeschoBh6he zu erwarten ist und
deshalb eine druckwasserdichte Kellerausfiihrung bis GOK notwendig ist bzw. dringend
empfohlen wird.
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Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwésserungsleitungen usw.
Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhaltung statt finden
muss, ist vorab beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine entsprechende wasserrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen.

3.2 Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes der Gemeinde sind keine Grundstiicksflachen
im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 31. Mérz 2004
aufgefiihrt, fiir die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenverdnderungen besteht.
Dem Amt liegen keine Informationen liber weitere Altlasten oder Verdachtsflachen in diesem
Bereich vor. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Fldchen aufzunehmen, die
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, ist beim zustdndigen Landratsamt zu er-
fragen.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 2 Bay-
BodSchG).

Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischen zu lagern bzw. die Aus-
hubmaBnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

3.3 Wasserversorgung

Das festgesetzte Wasserschutzgebiet entspricht nicht mehr den heute zu stellenden Anfor-
derungen. Zur langfristigen Sicherung der Offentlichen Wasserversorgung hat der Wasser-
versorger deshalb das Einzugsgebiet des genutzten Brunnens ermitteln zu lassen, um das
Wasserschutzgebiet und den §3 der Schutzgebietsverordnung anpassen zu kénnen.

Zudem erschweren hohe Wasserverluste im Leitungsnetz schon seit Jahren den Betrieb der
Wasserversorgungsanlage.

Unter der Voraussetzung, dass der Wasserversorger den Verpflichtungen zur Wirksamkeit
des Wasserschutzgebietes zielstrebig nachkommt und dariiber hinaus systematisch Mal3-
nahmen zur Behebung der wesentlichen Wasserverluste einleitet, bestehen gegen den Be-
bauungsplan keine Bedenken.

Séamtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieen. Die
hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke
und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall (iber die &ffentliche Anlage ge-
wéhrleistet sind. Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fiir den Trinkwasserrohrleitungsbau
und die Hausinstallation ist die korrosionschemische Beurteilung des Trinkwassers zu be-
riicksichtigen.

Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung zur Gartenbewésserung und WC-Spiilung wird
hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach dem AVBWasserV § 3
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dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist sicherzustellen, dass keine Riick-
wirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

3.4 Abwasserentsorgung

Einleitungen von nicht hausabwasserdhnlichen Abwéssern aus Industrie- und Gewerbebe-
trieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffent-
liche Abwasseranlagen dlirfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Ent-
wésserungssatzung erfolgen. Weiterhin ist zu priifen, ob fiir derartige Einleitungen zusétzlich
eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht.

Die Zustimmunag fiir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der
offentlichen Abwasseranlage (AV Starnberger See) einzuholen bzw. in Féllen, in denen der §
58 WHG zutrifft, beim Landratsamt Weilheim-Schongau zu beantragen. (ACHTUNG: Geset-
zesédnderung ab 01.03.10, betrifft Punkt 6.5 der Begriindung).
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Begruindung

Anlage 1: Bestand Grundstucksflachen

o0.M.
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Begruindung

Anlage 2: Planung Grundstucksflachen und StraBenflachen

o0.M.
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Anlage 3: Lageplan der Sickerschachte sudlich der Staatsstraf3e o.M.
(werden in der Planung insgesamt erhalten; liegen zukunftig in der Versickerungsflache; staatlich)
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