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1.0 Planungsanlass und Verfahren

Planungsanlass

Das Grundstick FI.Nr. 500/2 mit ca. 4.500 gm ist mit einer zweigeschossigen Villa bebaut;
sie steht nicht unter Denkmalschutz. Ansonsten weist das Grundstick einen umfangreichen
Gehodlzbestand auf.

Zukunftig soll dieser Bereich besser genutzt werden. Hierzu ist beabsichtigt, die Villa als Kin-
derwohnheim fir verhaltensauffallige Kinder mit einer Gruppe von etwa 8 Kinder und mehre-
ren Betreuern zu nutzen (,Verein Sidsee®).

Im &stlichen Bereich des Grundstickes soll ein Gebadude mit 6 Ferienwohnungen errichtet
werden. AuBerhalb der eigentlichen Ferienzeiten sollen die Ferienwohnungen ggf. auch far
andere soziale Nutzungen wie Mutter-Kind-Gruppe verwendet werden.

Das Grundstick, das aus einer Stiftung hervorging, steht im Eigentum der Evangelischen
Landeskirche Nirnberg. Aus Sicht der Gemeinde Seeshaupt ist es ein wesentliches ortspla-
nerisches Ziel, die ausgepragte soziale Nutzung fur einen eingetragenen Verein zu ermégli-
chen, gleichzeitig jedoch sicherzustellen, dass keine Bezugsfélle entstehen. Die Ferienwoh-
nungen sollen langfristig fur einen wechselnden Nutzerkreis zur Verfugung stehen. Keines-
falls sollen ,Zweitwohnungen® entstehen, die die meiste Zeit des Jahres leer stehen wiirden.
Dies liefe dem Nutzungszweck des § 22 BauGB ,Fremdenverkehrsgebiet‘ und den gemeind-
lichen Zielen der Siedlungsentwicklung zuwider.

Die Gemeinde Seeshaupt hat auf Antrag des Grundeigentimers beschlossen, die ange-
strebte Nutzung im Rahmen eines Bebauungsplans sicherzustellen.

Der aufzustellende Bebauungsplan ,In der Au® wird nach Inkrafttreten des seit dem 1.1.2007
geltenden Baugesetzbuchs nach § 13a (,Innenentwicklung“) im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Der Flachennutzungsplan kann dann spater im Wege der Berichtigung angepasst
werden.

2.0 Geplantes Vorhaben und planungsrechtliche Festlegungen
21 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 16-mal geandert. Die 17. Anderung im Bereich ,Forstamtsgeléande” ist
zwischenzeitlich vom LRA Weilheim-Schongau genehmigt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt im fraglichen Bereich sonstige Grinflache
(L,AuBenbereich®) dar.

Insgesamt ist im Weiteren davon auszugehen, dass als Infrage kommende Gebietskategorie
das Gebiet einem Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauVVO entspricht.
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2.2 Bestehende Bebauungspléne im Umfeld

Im Bereich dstlich der FI.Nr. 500/2 besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Sees-
haupt-Sid 114, rechtsverbindlich durch Bekanntmachung vom 28.12.1993. Dieser Plan stellt
lediglich den Bestand ohne Baugrenzen dar, so dass keine Neubauten auBer Ersatz und
geringe bauliche Erweiterungen im Zusammenhang mit der Anpassung an neuzeitliche
Wohnstandards, zuléssig sind.

Auszug B-Plan ,Seeshaupt-Sid II; Bekanntmachung: 28.12.1993
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3.0 Vorhaben und Ziele der Anderung, planungsrechtliche Festlegungen

3.1 Stadtebauliche Ziele fiir die Planung

+ Sicherung der durchgrinten Struktur stdlich St. Heinricher StraBe

« Erhaltung der besonders wertvollen Gehdlzbestande
Vermeidung zusammenhangender Baustrukturen
Einbindung der Gebaude in die vorhandene Grinstruktur
maBvolle Erweiterung der bestehenden Villa durch Anbau
Situierung der Ferienwohnungen auf dem Grundstiick so, dass mit dem Neubau méglichst
wenig in den wertvollen Gehdlzbestand eingegriffen werden muss
ausreichender Immissionsschutz durch Grundrissorientierung der ibergeordneten Raum-
lichkeiten zur ruhigeren Sldseite, dadurch

« Vermeidung ortsuntypischer aktiver Larmschutzeinrichtungen wie Larmschutzwalle oder
Larmschutzwéande (,Erholungsort* Seeshaupt), dadurch

* Schonung des Orts- und Landschaftsbildes

« Begrenzung der Hohenentwicklung im Planbereich auf Il / SD

+ Vermeidung von Zweitwohnungen zur Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion Sees-
haupt

+ Sicherung der Ferienwohnungen fir einen wechselnden Personenkreis durch Festlegung
eines Sondergebietes (MindestgrundstiicksgroBe, § 22 BauGB Fremdenverkehrsgebiet)

3.2 Kinderwohnheim (Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO, Bereich A)

Hierzu soll die bestehende Villa im Planbereich A (= westlicher Grundstiicksbereich) umge-
nutzt werden. Dariliber hinaus ist ein kleiner Anbau mit 2 Zimmern an der Ostseite eingeplant
und innerhalb des festgesetzten Baufensters moglich. Hier ware auch eine Erweiterung in
Form eines zweigeschossigen Anbaus planungsrechtlich zulassig. Aus Sicht der Gemeinde
wird diese Nutzung besonders unterstitzt. Auf die Ziele des Vereins ,Sidsee” in der Anlage
wird daher ausdricklich verwiesen.

3.3  Anzahl der Ferienwohnungen (Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO, Bereich B)
Die Anzahl der Ferienwohnungen im Sondergebiet im Planbereich B (= dstlicher Bereich des
Grundstickes) wird mit 6 Wohnungen festgelegt innerhalb eines knapp bemessenen Bau-
fensters und zweigeschossiger Bebauung. Im Verbund mit dem Kinderheim sollen die beiden
Anlagen in Ziffer 3.2 und 3.3 betreiben werden. Als MindestgroBe des Sondergebietes gem.
§ 11 Abs. 2 BauNVO wird daher 4.000 gm festgelegt. Mit der Festsetzung Ziffer A.25 soll
sichergestellt werden, dass die Wohnungen einem wechselnden Personenkreis zur Unter-
stitzung der Fremdenverkehrsfunktion von Seeshaupt zur Verfigung stehen und keinesfalls
in Zweitwohnungen umgewandelt werden (= Genehmigungsvorbehalt nach WEG).

Eine Begrenzung der Anzahl der Ferien-Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) ist auch des-
halb zweckmaBig, da die Anliegergemeinden des Starnberger Sees mit einer Ringkanalisati-
on abwassertechnisch entsorgt werden. Die Klaranlage verfigt nur Uber eng begrenzte Ein-
wohnergleichwerte, die auf die einzelnen Gemeinden aufgeteilt sind. Diese, insbesondere
aber die eingangs erwahnten stadtebaulichen Grinde sprechen gegen eine UberméaBige
bauliche Verdichtung im Planungsbereich (Stellplatze/ Garagen/ Zufahrten).
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3.4  Stellplatzkonzept
Stellplatzkonzept der Bebauung, ebenfalls in 2 Teilbereichen:

Bereich A/ Westbereich: Bestand/ Umnutzung; im Plan festgesetzt: 5 Stellplatze
Bereich B/ Ostbereich: 6 Ferienwohnungen (Ziff. 1.6); im Plan festgesetzt: 7 Stellplatze
Summe Stellplatze 12 Stellplatze

3.5 Immissionsschutz

Die im Norden vorbeifiihrende StaatsstraBe verlauft in einem Abstand von ca. 15 m (= Neu-
bau) bzw. 20 m an der bestehenden Villa vorbei. Von den Umfeldnutzungen entspricht das
Gesamtgebiet nordlich und sidlich der St. Heinricher StraBe einem Allgemeinen Wohngebiet
nach § 4 BauNVO.

» Verkehrsbelastung der StaatsstraBe 2064 (Weilheimer StraBe; Stand 2000):
7.949 Kfz/ 24Stunden, davon 206 LKW (2,6%); Zahlstelle Ortskern Seeshaupt dstlich
5.406 Kfz/ 24Stunden, davon 281 LKW (5,2%); Zahistelle Seeshaupt-Schmitten westlich

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

Zum Schutz vor den Immissionen des StraBenverkehrs ist im Bebauungsplan festgelegt, die
ubergeordneten Raumlichkeiten (Wohnzimmer, Schlaf- und Kinderzimmer) larmabgewandt
nach Siden auszurichten, z.B. Schlafzimmer nach Norden und zusatzliche Befensterung des
nach Osten bzw. Westen vorgezogenen Raumes am Giebel nach Siden. Damit ist eine
gunstige Orientierung der empfindlichen Raumlichkeiten auf die Sid- bzw. Sidwestseite
mdglich.

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

Bei den geplanten Gebauden handelt es sich nicht um typische reine Wohngebiete, Wo-
chenendhausgebiete bzw. Ferienhausgebiete, da das Kinderwohnheim dauernd bewohnt ist,
und die Ferienwohnungen zum Einen ebenfalls dauernd bewohnt bzw. in der Zwischenzeit
als Gruppenraume benutzt 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).
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Eine Uberschlagige Berechnung der Unteren Immissionsschutzbehérde hat ergeben, dass
durch den Verkehr auf der St 2064 an den Gebéauden folgende Beurteilungspegel zu erwar-
ten sind:

bis zu ca. 64 dB(A) tagsuber
bis zu ca. 56 dB(A) nachts

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

Es wurden daher im Bebauungsplanentwurf erforderliche Festsetzungen zum Schallschutz
getroffen (u.a. passiver Schallschutz durch Festlegung differenzierter Grundrissorientierun-
gen). Bei Durchfihrung der festgesetzten MaBnahmen sind dann ertragliche Bedingungen
der zur StaatsstraBe hin liegenden Aufenthalts- und Ruheraume méglich.

Dariber hinaus wurde auf Anregung der Unteren Immissionsschutzbehérde noch folgende
Ausnahme in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die dargestellten Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen zwischen Ferienwohnhaus und
Kinderheim sind insofern verschieblich, als eine geschlossene Abschirmung des AuBen-
wohnbereichs im sidlichen Grundstiicksbereich eingeplant wird (besseren Schallschutzes im
AuBenwohnbereich). Hierfir kdmen z.B. die Errichtung von einer Wand zwischen zwei Ge-
bauden, Carports mit geschlossener Rickwand, abschirmenden Nebengebauden z.B. fir die
Unterbringung fir Fahrrader, einem Uberdachten Freisitz mit geschlossener Rickwand in,
Frage.) |

Grundsitzliches zum Immissionsschutz der StaatsstraBe 2064:

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

Es ist aus stadtebaulicher, landschaftsplanerischer und verkehrlicher Sicht nicht moglich,
eine Ortsumgehung zu planen: Im Norden misste eine UmgehungsstraBe entweder im See
selbst gefihrt werden, oder aber als exorbitant teurer langer Tunnel gestaltet werden, oder
aber im Stden durch das Naturschutzgebiet der Osterseen gelegt werden. Alle Moglichkei-
ten scheiden selbst nach grober Inaugenscheinnahme und Uberpriifung aus.

Die Entlastung vom LkW-Verkehr durch Sperrung der Ortsdurchfahrt wurde vom zustandigen
StraBenbauamt ausgeschlossen.
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Damit bleibt aus Sicht der Gemeinde Seeshaupt nur die MaBnahme, den teilweise fir die
enge und kurvige Ortsdurchfahrt zu schnellen Verkehrsfluss zu verlangsamen, um die Im-
missionen zu reduzieren, die Verkehrssicherheit zu erhdhen und die Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Einflussbereich der Ortsdurchfahrt zu erhéhen.

3.6 Private Griunflachen und Eingrinung

Die wertvollen, ortsbildpragenden Gehdlzbestande im westlichen Grundstiicksbereich und
am Ostlichen Grundstiicksrand sollen erhalten bleiben und langfristig gesichert werden. Hier-
zu sind private Grunflachen zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds dargestellt. Diese
sollen die iberkommenen Qualitaten des durchgrinten Naherholungsortes Seeshaupt si-
chern.

Fir Seeshaupt als schdner 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 flr den Ort Seeshaupt von 1991.

3.7 Gehweg (,Sonnenweg*)

Der direkt an den Geltungsbereich angrenzende Gehweg im Osten bzw. im Siden (Wid-
mung: ,Kfz-gesperrt; FuBganger und Fuhrwerke frei®) ist ein beliebter Spazierweg. Er kann
nicht fUr die FahrerschlieBung der Stellplatze der geplanten Ferienwohnungen herangezogen
werden. Insofern ist eine 2. Zufahrt direkt zur StaatsstraBBe hierfir erforderlich.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde liegt das Baugrundstick auBerhalb der Ortsdurch-
fahrtsgrenze, wohl im sog. ,Verknipfungsbereich“. Im Bebauungsplan sind die erforderlichen
Sichtdreiecke von 3 m x 70 m eingetragen. Die Sichtverhaltnisse bei den straBenverkehrs-
rechtlich festgelegten 50 km/h sind ginstig. Verkehrssicherheitsbelange sind nicht betroffen.
Allerdings muss auf dem Grundstick nach dem Einparken gewendet und vorwérts wieder
heraus gefahren werden.

Die mit der ErschlieBung zusammenhangenden Fragen sollen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens abgeklart werden. In den Bebauungsplanfestsetzungen Ziffer A.18 (Sicht-
dreiecke) und A.27 (Zufahrt und Wende auf dem Baugrundstiick) sind bereits entsprechen-
de Regelungen getroffen.
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4.0 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(§§ 1 aund 9 Abs. 1 a und 8), Griinordnung

4.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Naturrdumliche 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 Bebauungsplanéanderung
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 Isar-Loisach-Gletscher begraben und liegt
heute im Jungmoranengirtel des oberbayerischen Higel- und Moorlandes. Bei ihrem Rick-
zug zerfielen die Gletscher in einzelne Zungen und isolierte Eisblécke. Der groBen geschlos-
senen Toteismasse, die das Becken des Starnberger Sees filllte, waren sidlich mehrere
kleinere Toteisblocke vorgelagert, die heute die Osterseen und deren Verlandungsbereiche
bilden.

Der eiszeitliche Einfluss ist Gberall deutlich spirbar: Im Siiden dehnen sich ber weite Fla-
chen Hochmoore aus, die sich durch Verlandung ehemaliger Seen bildeten. Sie sind Teil des
Naturschutzgebietes Osterseen.

Am Standort handelt es sich um mineralische Béden mit mittleren Standortverhaltnissen.
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4.2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung / Umweltbericht / Umweltpriifung
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.

« Zulassung eines Kinderwohnheims und die hierfur erforderliche Nutzungsanderung und
Erweiterung eines vorhandenen Gebaudes.

« Errichtung eines Gebaudes mit 6 Ferienwohnungen zur Unterstitzung der Fremdenver-
kehrsentwicklung in Seeshaupt.

+ Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt, um Bezugsfalle und Abgrenzungen zum an-
grenzenden Bestand in Form eines spezifischen Sondergebietes ,Kinderwohnheim + Fe-
rienwohnungen* festzulegen.

+ Die grunordnerischen Belange kdnnen im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens ein-
gearbeitet werden, so dass sich fir Natur und Landschaft keine nachhaltigen Beeintrach-
tigungen ergeben.

« Ansonsten ware auch eine Genehmigung gem. §§ 34 oder 35 grundsatzlich erwagens-
wert. Der FNP kann spater redaktionell angepasst werden.

Gem. § 13 a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-

bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 13 a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

10



Begrindung

Gemeinde Seeshaupt am Stamberger See - Neuaufstellung Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan In der Au® -

Bestandsplan Grinordnung und Bewertung
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Schéddi- |Raumbe-| Gesamt-
NR.| Dt. Name Bot. Name | Alter ungsgrad | deutung | bewertun Anmerkungen
5 A Markiert pragend die
17 Esche Fraxlnsl.:zrexcel 3 2 H 2 Grundstiicksgrenze
nach Westen
. Markiert die Grund-
17a | Hainbuche Carplr:us g 1 1 M 2 stiicksgrenze nach
us
Westen
Liegt auBerhalb des
Eiche mit Quercus robur Umgriffs, markiert
17b | Weilldorn - | mit Crataegus - - B - jedoch die Grund-
Gebiisch monogyna sticksgrenze nach
Westen
Randbaum nach
18 | Rotbuche | Fagus sylvatica | 3 1 H 1 Suden, Ubergang in
die Kulturlandschaft
Randbaum nach
19 Rotbuche | Fagus sylvatica 3 2 H 1 Siaden, Ubergang in
die Kulturlandschaft
) Markiert die Grund-
20 | Hainbuche Carplr:us KRt 1 0 M 2 stiicksgrenze nach
us :
Siden
21 Salweide Salix caprea 2 0 3 mehrstammig
! Randbaum mit gerin-
22 | Sandbirke | Betula pendula 1 0 U 3 _ger Raumwirkung |
Typische Art der
23 WeilRdorn Crat:tegt:‘samo- 2 0 M 2 Kulturlandschaft mit
o Entwicklungspotential
: b Mehrstammig mit
24 Salweide Salix caprea 1 2 3 BrischechSden
. : Mehrstammig mit
25 Salweide Salix caprea 1 2 3 Bitichchidan
Sehr schéner Rand-
baum mit Schiefstand
26 Rotfichte Picea abies 3 2 H 2 nach Siden, gleich-
maRige Krone, gar-
tenraumgliedernd
Mangelnde Vitalitat
(optischer Eindruck
: im unbelaubtem Zu-
27 | Kastanie | heSCulshP- | g 3 M 2 stand), bildet den
P Ubergang zum ge-
schlossenen Baum-
bestand Ost
Gartenpragender
Einzelbaum mit
28 | Winterlinde Tilia cordata 3 3 H 1 schénem Habitus
Bruchschaden und
Defekte in der Krone
Parkbaum im Einzel-
Acer pseu- stand,
29 | Bergahom doplatanus 3 L H L auBlergewohnlich
schéner Habitus
Gartenpragender
: : Einzelbaum mit typi-
30 |Lebensbaum Thuja occiden- 2 1 H 1 schem Habitus

talis

(zweistammig mit
Absenkern)

13
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BAUMBESTANDLISTEN MIT BEWERTUNG

Bot. Schéddi- | Raumbedeut| Gesamt-
NR.| Dt. Name M Alter gungsgrad ung bewertung Anmerkungen
Fagus Torbaum, pragt den
1 | Rotbuche | o otir.| 3 1 H 1 StraBenraum
Fagus Torbaum, vier-
2 Rotbuche syivatica 3 2 H 1 stammig
Torbaum zwei-
3 Rotbuche :ﬁg;‘;za 2 1 H 1 stammig, pragt den
Y Strallenraum
Fagus Torbaum, pragt den
4 | Rotbuche |\ tiio| 2 3 H 1 StraRenraum
Markiert préagend
Picea die Grundstiicks-
B 1 Rotiche | es | # . i * grenze nach Wes-
ten
Markiert pragend
Picea die Grundstiicks-
6 Rotfichte ahies 3 2 H 2 grenze nach Wes-
ten
Markiert pragend
Picea die Grundstiicks-
7 Rotfichte ables 3 2 H 2 grenze nach Wes-
ten
Markiert pragend
Picea die Grundstiicks-
8 | Rotfichte | _ “° 3 2 H 2 grenze nach Wes-
ten
Engstand mit 10
Fagus i :
9 Rotbuche sylvatica 2 3 M 2 Mangeal 1.:2 aItlronen--
Engstand mit 9,
Picea sehr lichte Krone,
10 Rotfichte ahiss 2 3 M 3 hoher Kronenan-
satz
Markiert pragend
. Betula die Grundsticks-
11 | Sandbirke pendula 2 2 H 2 grenze nach Wes-
ten
Markiert pragend
4 Prunus die Grundstlcks-
12 | Vogelkirsche aviom 1 1 H 2 grenze nach Wes-
ten
: Betula
13 | Sandbirke pendula 2 1 H 2
Fagus Parkbaum im Ein-
14 | Rotbuche sylvetica 2 1 H 1 zelstand
Parkbaum im Ein-
Fagus zelstand, sechs-
15 | Rotbuche sylvatica 3 1 H - stammig, besonde-
rer Habitus
Parkbaum im Ein-
Fagus zelstand,
16 | Rotbuche sylvatica 3 0 H 1 auBergewodhnlich

schéner Baum
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Dt. Na- Bot. Schédi- | Raumbedeut| Gesamt-
. me Name s gungsgrad ung bewertung . i
Fraxinus zweistammig, pragt
3 Esche excelsior 3 3 3 3 den Strallenraum
Betula Schiefwlchsiger
32 | Sandbirke anthin 1 0 U 3 Baum mit geringer
X Raumwirkung
Ulmus
33 Ulme i 1 0 U 3

ERLAUTERUNGEN ZUR BESTANDSLISTE

Nr.1-33/
Alter
1 Jungwuchsphase

2 Reifephase
3 Altersphase

Schéadigungsgrad

Mangel
gravierende Méangel

WN =20

Raumbedeutsame Wertigkeit

H hoch

M mittel

U untergeordnet
Gesamtbewertung

1
2
3 Erhalt nachrangig

Anmerkungen

Einzelbaum mit fortlaufender Nummerierung

Wachstumsphysiologische Zuordnung bezogen auf das
artspezifische Héchstalter der Baume

Zustand und Schadigungsgrad der Einzelbaume nach
P. Jordan

voll vital
geringe Mangel

Raumbildende Bedeutung des Einzelbaumes in der An-
lage selber, als auch im Zusammenhang mit angren-
zenden

Grin- und Raumstrukturen

Erhalt o. Ersatz sehr wichtig
Erhalt 0. Ersatz wichtig

besondere Schadbilder, Besonderheiten im Wuchs,
Standértliche Besonderheiten
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5.0 Grinplanung

Zum Erhalt der bestehenden wertvollen Gehdlzbestdande wurde eine eingehende Be-
standsaufnahme mit Bewertung durchgefiihrt. Die besonders wertvollen Baumbestande ste-
hen im gesamten Grundsticksbereich. In dem Bereich, in dem das Gebaude mit den 6 Fe-
rienwohnungen zulassig ist, mussten 2 Baume entfallen: Baum Nr. 29, ein ortsbildpragender
Ahornbaum als schéner Solitarbaum, und Baum Nr. 30 ein markanter Lebensbaum. Hierfur
wird als Ersatz die Pflanzung von 2 neuen Ahornen festgelegt.

Auf diese Weise lieBe sich ein groBzligiger Bauraum schaffen mit ginstiger Belichtung und
Besonnung, und es kdnnte die wichtige Randeingrinung im Osten zum Sonnenweg erhalten
bleiben. Die Errichtung des Neubaus ohne Baumbeseitigung ware wohl realistisch nicht
moglich bzw. es missten wohl im Bauablauf spater doch Beseitigungen vorgenommen wer-
den.

Weitere umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen sind nicht festzusetzen, da das Ge-
samtgrundstiick bereits einen umfangreichen Gehdlzbestand aufweist, der durch die knap-
pen Baufenster und die geringe Nutzungsdichte auch erhalten werden kann.

Das Gebiet liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet, ebenso sind keine Biotope vorhanden.

6.0 Umweltvertraglichkeit

Nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 betragt die neue Grundflache mit ca. 210 gm + ca. 50 gm = ca. 260
gm <<< 20.000 gm. Es sind auch keine Vorhaben zulassig, die die Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung begrinden.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach dem seit 1.1.2007 geltenden Baugesetzbuch durch-
gefuhrt. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist fir dieses Baugebiet auch gem. § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB nicht erforderlich.

7.0 Hinweise zum Denkmalschutz und zur Bodendenkmalpflege
Soliten im Verlauf der Bauarbeiten Bodendenkmaler aufgefunden werden, ist dies unverzig-
lich der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Weilheim-Schongau anzuzeigen.

DSchG Art. 8,1: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzei-
ge verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8,2: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer

Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behdrde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”
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8.0 ErschlieBung

Das Baugebiet ist Uber die bestehende Zufahrt von der StaatsstraBe her bereits erschlossen.
Die zusatzliche private Zufahrt ist vom Grundstickseigentimer herzustellen.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Netz der E-on Bayern gesichert.

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

Die Abwasser werden (ber 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 6ffentliche Millabfuhr angeschlossen.

9.0 Flacheniibersicht

Umgriff des Bebauungsplans ,In der Au®: 5.198 gm
davon:

Sondergebiet ,Kinderheim + Ferienwohnungen* 4.529 gm
Verkehrsflachen 669 gm

10.0 Uberschlagige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Durch zusatzliche Hausanschlisse sind im Bereich der geplanten Ferienwohnungen im 6f-
fentlichen Bereich geringe Anpassungen an die bereits vorhandenen Leitungen erforderlich.
Auch ist auf die Nachfolgelasten hinzuweisen, die durch den Anschluss an die Ringkanalisa-
tion bzw. die Inanspruchnahme der Gemeinde Seeshaupt zur Verfliigung stehenden Einwoh-
nergleichwerte entstehen.
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11.0

1.

11.3

Hinweise aus dem Bebauungsplanverfahren

Landratsamt Weilheim-Schongau, SG 610-2; Schr. v. 11.06.2007 und Untere Natur-
schutzbehdrde, Schr. v. 04.06.2007

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. Dies gilt insbesondere fir die Im
Planbereich A stehende Rotbuche (Baumbestandsliste Nr. 2) und die im Planbereich B
der Baugrube am nachsten stehende Winterlinde (Baumbestandsliste Nr. 28). Beide
Baume gelten als besonders wichtig und erhaltenswert, da raumbildend und vital. Die
Untere Naturschutzbehorde rat zur Einrichtung einer ortlichen Fachbauleitung (Garten-
und Landschaftsbau) dringend an. Die Baumfallarbeiten sollten mit Ricksicht auf die
Belange des Arten- und Vogelschutzes unbedingt auBerhalb der Brut- und Aufzucht-
zeiten im Winterhalbjahr durchgefihrt werden.

Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanungsbehoérde, Schr. v. 14.05.2007
Den geplanten Einrichtungen wie Kinderwohnheim und Ferienwohnungen fur soziale
Nutzungen (Mutter-Kind-Gruppen) kommen gem. LEP B Il 2.1.2.1 besonderer Be-
deutung zu.

E-On Bayern, Kundencenter Penzberg, Schr. v. 16.05.2007

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

Die Kabelgrab- und Verlegearbeiten werden je nach Baufortschritt ausgefihrt.

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