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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 Grundstiicke aber auch
einer erheblichen Larmbelastung durch die StaatsstraBe ausgesetzt sind, hat sich die Ge-
meinde Seeshaupt entschlossen, flir das Gebiet sidlich der St. Heinricher StraBe in Ab-
schnitten mehrere Bebauungsplane (St. Heinricher-StraBe, 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. Der Bebauungsplan fir
das Teilgebiet 2 ist zwischenzeitlich rechtsverbindlich.

Die Grundstiicke des Planungsbereichs 1 sind derzeit mit einer relativ lockeren Einfamilien-
hausbebauung weitrdumig bebaut, wobei insbesondere die Siidseite der StraBe weniger den
Eindruck der ,StraBenrandbebauung“ macht, sondern eher die ,Villa im Grinen“ vorherrscht.
Diese stadtebauliche Besonderheit soll méglichst nicht verloren gehen. Die Gebaude stehen
nicht unter Denkmalschutz. Ansonsten weisen die Grundstiicke umfangreiche groBtenteils
ortsbildpragende Gehdlzbestande auf.

Zukinftig soll eine behutsame ,Nachverdichtung“ ermdglicht werden, wobei der Grundsatz
der Gleichbehandlung der Grundstiicke besonders beachtet werden soll.

Der aufzustellende Bebauungsplan ,Sidlich St. Heinricher StraBe, Teil 1“ wird nach dem seit
1.1.2007 geltenden Baugesetzbuch nach § 13a (,Innenentwicklung®) im beschleunigten Ver-
fahren aufgestelit.

Darstellung der Gesamtumgriffe der geplanten Bauleitplanung sidlich 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 17-mal geandert.

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache dar. Die Darstellung ent-
spricht auch einem Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.

Ausschnitt Flachennutzungsplan

2.2 Bestehende Bebauungsplidne im Umfeld
Im Bereich sidlich bzw. ostlich des aufzustellenden Bebauungsplans bestehen folgende Be-
bauungspléane:

Bebauungsplan ,RosenstraBe“
Im Planbereich siiddstlich schlieBt der Bebauungsplan ,RosenstraBe“ an. Dieser sieht eine
lockere Einfamilienhausbebauung als Reines Wohngebiet (WR) vor.

Ostlich des Planbereichs schlieBt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,St. Heinricher
StraBe, Teil 2“ an.
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3.0 Vorhaben und Ziele der Anderung, planungsrechtliche Festlegungen

3.1 Stéadtebauliche Ziele fiir die Planung

+ Sicherung der durchgriinten Struktur stdlich St. Heinricher StraBe durch Abriicken von der
lauten StraBe

« Erhaltung der besonders wertvollen Gehdlzbestande

+ Vermeidung zusammenhangender Baustrukturen durch offene Bauweise und Einzelhau-
ser

+ Einbindung der Gebé&ude in die vorhandene Granstruktur

+ mabBvolle Erweiterung der bestehenden Villen

« ausreichender Immissionsschutz durch Grundrissorientierung der ibergeordneten Raum-
lichkeiten zur larmabgewandten Seite, dadurch

« Vermeidung ortsuntypischer aktiver Larmschutzeinrichtungen wie Larmschutzwélle oder
Larmschutzwande (,Erholungsort” Seeshaupt), dadurch

« Schonung des Orts- und Landschaftsbildes

+ 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 MindestgrundstiicksgréBen

3.2 Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO)

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3
BauNVO werden teilweise ausnahmsweise zugelassen, und zwar Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen.
Hintergrund dieser Ausnahme ist, in dem durch Larm beeintrachtigten Randbereich der
StaatsstraBe zusatzliche Nutzungsmdglichkeiten zu schaffen. Damit kann fir die Grundei-
gentimer im Hinblick auf die restriktiven Festsetzungen der maximalen Anzahl der Wohnun-
gen eine rentierliche Nutzung der Grundstiicke zur Ausschoépfung der max. GFZ von 0,15
ermdglicht werden.

3.3 Festlegung der Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der jeweils zulassigen Wohnungen richtet sich nach der vorhandenen GréBe des
jeweiligen Baugrundstickes. Um Grundsticksspekulationen des seenahen Bereiches aus-
zuschlieBen, wurden aufeinander abgestimmte Festsetzungen getroffen:

« Festlegung der Anzahl der max. zulassigen Wohnungen bezogen auf die Baugrundstiicks-
flache

» Festlegung von nur Einzelhdusern

» Festlegung der max. zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,15

+ Festlegung von zusammenhangenden Baurdaumen, um dem Grundeigentimer eine
moglichst groBe Planungsfreiheit zu geben, wo und wie er ggf. mégliche zusétzliche
Grundflachen unterbringen mdchte
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+ geringe Erweiterungsmoglichkeiten fir Flachen fir Stellplatze und Garagen (ber die
Baugrenzen hinaus zur StaatsstraBe hin

Die Anzahl der zulassigen Wohnungen wird im Verhaltnis zur Grundsticksflache festgelegt.
Danach ist pro vollendeter 700 m? Baugrundstiicksflache 1 Wohnung zulassig. Im Vergleich
zu ostlich liegenden Bebauungsplan ,St. Heinricher StraBe, Teil 2“ wird beim Teil 2 diese
BezugsgroBe geringfligig geringer festgesetzt wegen der geringeren Entfernung zum Orts-
kern und der stadtebaulich wiinschenswerterer Dichte der Wohnungen (Belange der Woh-
nungsnahen Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs).

Durch diese Festlegungen sind beispielsweise Hausgruppen und Doppelhdauser ausge-
schlossen.

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 verfigt nur iber eng begrenzte Einwoh-
nergleichwerte, die auf die einzelnen Gemeinden aufgeteilt sind. Diese, insbesondere aber
die eingangs erwahnten stadtebaulichen Griinde sprechen gegen eine ibermaBige bauliche
Verdichtung im Planungsbereich (Stellplatze/ Garagen/ Zufahrten).

34 Stellplatzkonzept

MaBgeblich fir 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 Baugrundsticken unterzubringen. Diese
sind so anzuordnen, dass bei Grundsticken mit unmittelbaren Zufahrten von der Staatsstra-
Be aus auf dem Grundstiick gewendet werden kann, also grundsatzlich nicht riickwarts auf
die viel befahrene StaatsstraBBe hinausgefahren werden muss. Auch ist auf die vorhandenen
zu erhaltenden Gehdlze besonders Ricksicht zu nehmen (Festsetzungen des Bebauungs-
plans; Baumschutzverordnung).

3.5 Immissionsschutz

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

dtv-Wert StaatsstraBe (2005): 8.033 Kfz/24 Stunden, davon 249 Lkw

Bei Absolutpegeln von tagsiber 65 dB(A) und nachts 58 dB(A) ergeben sich an den néachst
gelegenen Immissionsorten Uberschreitungen der 16. BImSchV-Werte von bis zu 6 dB(A)
bzw. 9 dB(A). Im vorliegenden Fall heiBt das, dass bis zu einem Abstand von 45 m zur Stra-
Benmitte gesunde Wohnverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) nur auf den Geb&udesidsei-
ten gegeben sind. Die in der Bauleitplanung relevanten, fir eine entsprechende Lebensquali-
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tat stehenden Orientierungswerte der DIN 18005 wirden bei freier Schallausbreitung erst in
einer Entfernung von 70 m (tagsiiber) bzw. 85 m (nachts) eingehalten.

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

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
Siiden auszurichten. Damit ware eine ginstige Orientierung der empfindlichen Raumlichkei-
ten auf die Stdseite méglich.

Bei Durchfiihrung der festgesetzten MaBnahmen sind dann ertragliche Bedingungen der zur
StaatsstraBe hin liegenden Aufenthalts- und Ruherdume mdglich. Auch ist hier zu berick-
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 Griinden abgesehen.

Allerdings ist darauf hinzuweisen (und in der Satzung festgesetzt), dass auch bei Uberpla-
nung bereits iberwiegend bebauter Bereiche zum Schutz der Bewohner als Mittel der Wahl
zunachst alle aktiven LarmschutzmaBnahmen auszuschdpfen 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 (iberschritten werden.

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

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

Das Staatliche Bauamt Weilheim weist auf folgendes hin:

,Ein auf die von der StraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Evtl. erforderliche
LarmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. StaatsstraBe
ubernommen (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV).“

Grundsaétzliches 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



Gemeinde Seeshaupt am Starnberger See
Neuaufstellung Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Sddlich St. Heinricher StraBBe, Teil 1“ - Begrindung

zugewiesen. DarGber hinaus kommt auch der Umfeldqualitat im Einflussbereich der Staats-
straBe erhdhte Bedeutung zu. Mit der Zunahme des motorisierten Auto- und Lkw-Verkehrs
kollidieren diese fiir die Gemeinde lebenswichtigen Belange immer mehr mit der reinen Ver-
kehrsfunktion der StaatsstraBe.

Es ist aus stadtebaulicher, landschaftsplanerischer und verkehrlicher Sicht nicht méglich,
eine Ortsumgehung zu planen: Im Norden misste eine UmgehungsstraBe entweder im See
selbst gefiihrt werden, oder aber als exorbitant teurer langer Tunnel gestaltet werden, oder
aber im Siiden durch das Naturschutzgebiet der Osterseen gelegt werden. Alle Moglichkeiten
scheiden schon nach grober Inaugenscheinnahme und Uberpriifung 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 Inbetriecbnahme 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 flr die
enge und kurvige Ortsdurchfahrt zu schnellen Verkehrsfluss zu verlangsamen, um die Im-
missionen zu reduzieren, die Verkehrssicherheit zu erhéhen und die Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Einflussbereich der Ortsdurchfahrt zu erhéhen.

3.6 Private Griinflichen und Eingriinung

Die wertvollen, ortsbildpragenden Gehdlzbestande im Planbereich sollen erhalten bleiben
und langfristig gesichert werden. Hierzu sind private Grinflachen zur Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbilds dargestellt. Diese sollen die (iberkommenen Qualitdten des durchgriin-
ten Naherholungsortes Seeshaupt und die ,griine“ Ortseinfahrt von St. Heinrich sichern und
eine typische ,StraBenrandbebauung” vermeiden.

Far Seeshaupt als schéner Erholungsort ist die Steigerung der raumlichen und stadtebauli-
chen Qualitdten ein besonderes Anliegen. Erinnert sei in diesem Zusammenhang an das
Ortsentwicklungsgutachten, bestehend aus Leitbild Seeshaupt, Siedlungskonzept, Verkehrs-
konzept, Prof. Zepf fiir den Ort Seeshaupt von 1991.

3.7 Geh- und Radweg (,,StraBenerweiterungsflachen*)

Grundsatzlich ware die Erstellung eines zusammenhangendes Geh- und Radweges sidlich
der St 2064 fir den Erholungsort Seeshaupt dringend wiinschenswert.

Die StaatsstraBe 2064 ist viel befahren und weist einen erheblichen Schwerlastverkehr auf.
Diese Verkehrsfunktion beeintrachtigt in Seeshaupt zahireiche Belange massiv:

* Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit gerade der FuBganger und Radfahrer

» Stoérung der Aufenthaltsqualitat in den AuBenwohnbereichen

* Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsbedingungen der direkt anliegenden Bau-
grundstiicke
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* Beeintrachtigung der Fremdenverkehrsfunktion, insbesondere Stérung des Radverkehres
um den Starnberger See

In den einschlagigen Ortsuntersuchungen (Ortsentwicklung, Verkehr, Leitbild u.a.m.), z.B.

Prof. Zepf vom Juli 1991 ist nach einer Birgerbefragung besonders im StraBenraum der

StaatsstraBBe ein Geh- und Radweg besonders wiinschenswert.

Derzeit betragt der Gehweg an der Sidseite etwa 1,35 m. Diese Breite entspricht nicht den
Mindestforderungen eines Gehweges nach der EAE 85/95. Fiir die Anlage eines kombinier-
ten Geh- und Radweges ist diese Breite vollig unzureichend.

Im Rahmen der anstehenden Bebauungspléane ,St. Heinricher StraBe 1, 2 und 3“ wurde zwar
versucht, eine Milderung dieses stadtebaulichen und verkehrlichen Missstandes zu errei-
chen. Aufgrund der zahlreichen Einwendungen wurde dieses Vorhaben an dieser Stelle aber
aufgegeben.

Im weiteren Verfahren wird deshalb auf diese StraBenerweiterungsflachen verzichtet. Far
den bisher geplanten Geh- und Radweg wird eine abseits von der StaatsstraBe gelegene
Lésung angestrebt, obwohl damit nur eine Teilldsung erreicht wird und der wesentliche Teil
des Radverkehrs auf der gefahrlicheren StaatsstraBe mit iber 8.000 Kfz/ Tag verbleibt.

3.8 Sicherheitsbelange und StaatsstraBe 2064

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

Damit zusammenhangende Fragen sollen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abge-
klart werden. In den Bebauungsplanfestsetzungen Ziffer A.24 (Sichtdreiecke) und A.34 (Zu-
fahrt und Wende auf dem Baugrundstiick) sind bereits entsprechende Regelungen getroffen.

4.0 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung (§§ 1 aund 9 Abs. 1 a und 8), Griinordnung

41 Bestandsaufnahme und Bewertung

Naturrdumliche Gliederung

Naturraumlich liegt Seeshaupt in der Jungmoréane des Isar-Loisach-Ammergletschers (Stan-
dortkundliche Landschaftsgliederung von Bayern, GLA 1991) bzw. dem Ammer-Loisach-
Higelland (Meynen & Schmithiisen 1962). Das Planungsgebiet der Bebauungsplandnderung
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 Jungmoranenglirtel des oberbayerischen Hiigel- 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 fillite, waren sidlich mehrere
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kleinere Toteisblécke vorgelagert, die heute die Osterseen und deren Verlandungsbereiche
bilden.

Der eiszeitliche Einfluss ist Gberall deutlich spirbar: Im Siden dehnen sich lber 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 Bdden mit mittleren Standortverhéltnissen.

4.2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung / Umweltbericht / Umweltprifung
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 Entschei-
dung als erfolgt oder zulassig.
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rschlagi ' fl

Nettobauland (ohne ,StraBenerweiterungsflachen + ErschlieBung®) 10.698 m?

GRZ 0,15

Grundflachen tberschlagig:
10.698 m*x 0,15 = 1.605 m* <<< 20.000 m?(§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Aufgrund der sehr geringen maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,15, der zu erhalten-
den Gehdlze und der Baumschutzverordnung liegen keine Anhaltspunkte flr eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter vor.

Zum Erhalt der bestehenden wertvollen Gehdlzbestande wurde eine eingehende Be-
standsaufnahme mit Bewertung durchgefiihrt. Die besonders wertvollen Baumbesténde ste-
hen im gesamten Geltungsbereich. Diejenigen Baume, die nicht als besonders erhaltenswert
eingestuft sind, sind im Bebauungsplan nicht dargestellt. Im Ubrigen besteht in Seeshaupt
eine rechtsverbindliche Baumschutzverordnung.
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Bestandsplan Grinordnung und Bewertung

@ gemachie Hecke [BAume oder SIGuchar] mit fa. N

m Bnzetboum mit iid. Nummes

LEGENDE

Bestand
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BESTANDSLISTE VEGETATION

Dt. Name Cha- Funk- | Bewer-
NR reldariatik Bot. Name Alter Son tung Anmerkungen
1 |Eibe Taxus baccata 1 2
2 |Eibe Taxus baccata 1 2
3 | Obstbaum 1 X 2 bes. dkologische Funktion
4 | Obstbaum 1 X 2 bes. 6kologische Funktion
5 | Obstbaum 1 X 2 bes. 6kologische Funktion
6 | Obstbaum 1 X 2 bes. dkologische Funktion
7 | Obstbaum 1 X 2 bes. dkologische Funktion
Baumgruppe mit Zierstrauchunter-
8 Wuchs 1 X 2 Siedlungsdurchgriinung
Dominante Arten: Esche — Fraxinus
excelsior
9 | Obstbaum 1 X 2 bes. 6kologische Funktion
10| Obstbaum 1 X 2 bes. 6kologische Funktion
Zierstrauchhecke mit Obstbaumbe- b =
11 slanditn danEisndberiihen 1 X 2 Siedlungsdurchgriinung
12| Obstbaum 2 X 2 bes. dkologische Funktion
13| Eibe Taxus baccata 2 2
14| Obstbaum 1 X 2 bes. dkologische Funktion
15 Gehdlzgruppe bestehend aus 3 1 3 Sehr enger Stand, dadurch
Hainbuchen — Carpinus betulus Wuchsbeeintréachtigungen
Gliedernde Funktion flr
16| Hainbuche Carpinus betulus 2 X 2 den fuBlaufigen Bereich
Gemeine Eber- :
17 sache Sorbus aucuparia 1 2
18| Lebensbaum Eu;a PO 1 2
Gliedernde Funktion fir
19| Vogelkirsche Prunus avium 2 X 2 den fuBBlaufigen Bereich
Baumhecke mit Zierstrauchunter-
wuchs
20| Dominante Arten: Esche — Fraxinus 2 X 2 Siedlungsdurchgriinung
excelsior, Spitzahorn — Acer plata-
noides
21| Obstbaum 1 X 2 bes. dkologische Funktion
22| Obstbaum 1 X 2 bes. dkologische Funktion
23| Obstbaum 1 X 2 bes. 6kologische Funktion
24| Obstbaum 1 X 2 bes. 6kologische Funktion
25| Vogelkirsche Prunus avium 1 X 2

13




Gemeinde Seeshaupt am Starnberger See
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Aesculus hippo-

26| Kastanie GRS 2 2 Ortstypische Baumart
27| Omorika Fichte | Picea omorika 2 2
Baumhecke mit Zierstrauchunter-
wuchs
Arten: Esche — Fraxinus excelsior, :
= Spitzahorn — Acer platanoides, E- ' " . Stedlungsdurchgrinung
schenahorn — Acer negundo, Hem-
lockstanne — Tsuga canadensis
29| Roftfichte Picea abies 2
30| Rotfichte Picea abies 2
Bergahorn Acer platanoides 2 X Raumdominante Baum-
; gruppe mit gliedernder
Bergahorn Acer platanoides 2 X Funktion, schone Einzel-
Bergahorn Acer platanoides 2 X baume
Baum hat erhebliche
34| Walnuss Juglans regia 2 3 Stamm- und Kronenschéa-
den
35 Ziergehdlzhecke und Naturverjin- 1 2
gung
Spitzahorn - Acer platanoides
36 = s spec. 1 X 2 bes. Baumart
37| Obstbaum 1 X 2 bes. dkologische Funktion
38| Obstbaum i X 2 bes. dkologische Funktion
39| Obstbaum 1 X 2 bes. dkologische Funktion
40| Obstbaum 1 X 2 bes. dkologische Funktion
Européische > bes. Baumart, Raumgliede-
Larche Larix europaea 1 X rung
Européische Larix europaea 1 x bes. Baumart, Raumgliede-
Larche rung
GroRstrauchhecke mit Naturverjin- 1
ung im Unterwuchs
" Gliedernde Funktion fir
N i g £ den fuBlaufigen Bereich
. ; Gliedernde Funktion fir
45| Spitzahorn Acer platanoides 2 X 2 i s e
. ; Schéner Solitarbaum mit
Rotfichte Picea abies 2 X - typischem Habitus
47| Obstbaum 2 X 2
48| Obstbaum 2 X 2 bes. 6kologische Funktion,
ortsbildtypische Auspra-
49| Obstbaum 2 X 2 gung
50| Obstbaum 2 X &
kologische Funktion,
Winterlinde Tilia cordata 3 X schdner Solitarbaum mit
typischem Habitus
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52| Obstbaum 1 X bes. 6kologische Funktion
schodner Solitarbaum mit
" typischem Habitus, domi-
Rotbuche Fagus sylvatica 3 X nant raumgliedernd durch
seine ausladende Krone
s4| Esche Zaxmus excelsi- 2 2
55| Sandbirke Betula pendula 2 1
56| Sandbirke Betula pendula 2 1
57| Sauleneiche Que(cgs DA 2 X 2 Bes. Baumart
Fastigiata

ERLAUTERUNGEN ZUR BESTANDSLISTE

1-57

Nr.

Funktion

Bewertung

Anmerkungen

Einzelbaum/ Struktur (Baumgruppe, gemischte Hecken, Obst-
baumbestand) mit fortlaufender Nummerierung

Wachstumsphysiologische Zuordnung bezogen auf das artspezifi-
sche Hochstalter der Baume

Jungwuchsphase

Reifephase

Altersphase

X

zur Raumgliederung, zur Durchgriinung des Baugebietes, der O-
kologie (spezifische Baumart), durch Habitus oder als hervorra-
gender Solitarbaum

1 Erhalt o. Ersatz sehr wichtig
2 Erhalt o. Ersatz wichtig
3 Erhalt nachrangig oder Struktur weist erhebliche Schaden auf

Struktur ist baurechtlich festzusetzen
(=Bewertung 1+x)

Besonderheiten im Wuchs und in der Funktion, Schaden
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5.0 Grinplanung

Fur die Begrinung des Gebietes wurde ein Vorschlag fir Baumpflanzungen dargestellt. Je
nach der individuellen Gartengestaltung kénnen die zu pflanzenden Gehdlze auch verscho-
ben werden.

Weitere umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen sind nicht festzusetzen, da der Plan-
bereich bereits einen umfangreichen Gehdlzbestand aufweist.

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

Far die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Straucher werden heimische
Arten aus mdglichst autochthonem Pflanzgut empfohlen.

6.0 Sonstiges

6.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Nach den Erkenntnissen der Gemeinde Seeshaupt ist im Planbereich kiesiger Untergrund
vorhanden, so dass eine Versickerung grundsatzlich méglich ware (Geologische Karte: noch
innerhalb der Schotterterrasse). Vorrangig ist die Versickerungsmoglichkeit bei jedem Ein-
zelvorhaben zu priifen. Amtliche Beobachtungen von Grundwasserstanden liegen nicht vor,;
sie sind deshalb eigenverantwortlich von den Bauherren zu erkunden. Es wird dringend emp-
fohlen, Sickerversuche durchzufiihren, 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 méglich
sein, ist zu prifen, ob nicht an glinstigen Stellen eine gemeinsame Versickerungsanlage
ausgefuhrt werden kann. Zusatzlich sollten genigend groBe Regenrickhalteeinrichtungen
geschaffen werden. Auf die Mdglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur Gartenbewas-
serung, Toilettenspilung; usw. wird hingewiesen.

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

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers.
Daher sollten so wenig Flachen wie mdglich 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 mdglichst dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird. (Zitat aus B | Nr.
3.2.3.2 LEP)

Daher sollite unverschmutztes Niederschlagswasser nach Méglichkeit vor Ort versickert
werden. Prioritat hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flachenhafte Versickerung lber
eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies nicht méglich ist, kann eine
Versickerung nach Vorreinigung Gber Versickerungsanlagen erfolgen (§3 Abs. 2 NWFreiV).
Die fir die Versickerung notwendigen Flachen sollten im Bebauungsplan ausgewiesen wer-
den. Dabei ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -NWFreiV- mit den dazuge-
hérigen technischen Regeln ~-TRENGW- in Verbindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 zu
beachten. Werden die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten (zum Beispiel mehr
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als 50 m? 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 (ber den
Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu prifen,
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.

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 Grundstiicksflachen
im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 31. Marz 2004
aufgefihrt, fir die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenverédnderungen besteht.

Dem Wasserwirtschaftsamt liegen keine Informationen lber 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.

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

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

Das festgesetzte Wasserschutzgebiet entspricht nicht mehr den heute zu stellenden Anfor
Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieBen. Die
hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke
und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall iber die &ffentliche Anlage ge-
wahrleistet sind. Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fiir den Trinkwasserrohrleitungsbau
und die Hausinstallation ist die korrosionschemische Beurteilung des Trinkwassers zu be-
ricksichtigen.
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Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung zur Gartenbewasserung und WC-Spilung wird
hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach dem AVBWasserV § 3
dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist sicherzustellen, dass keine Rilck-
wirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

6.5 Abwasserentsorgung

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

Die Zustimmung fir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der
offentlichen Abwasseranlage (Gemeinde Seeshaupt/ AV Starnberger See) einzuholen bzw.
in Fallen, in denen der § 58 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) zutrifft, beim Landratsamt Weil-
heim-Schongau zu beantragen.

7.0 ErschlieBung
Das Baugebiet ist Giber die StaatsstraBe bereits erschlossen.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Netz der E-on Bayern gesichert (s.a. Ziff.
10.2).

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 6ffentliche Millabfuhr angeschlossen.

8.0 Flacheniibersicht

Umgriff des Bebauungsplans: 11.488 m?
davon offentliche Verkehrsflachen 790 m?
Aligemeines Wohngebiet 10.698 m?
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9.0 Uberschlédgige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Kosten ergeben sich hier durch zusatzliche Hausanschliisse im Bereich der geplanten Nach-
verdichtungen durch Anpassungen an die bereits vorhandenen Leitungen.

Auch ist auf die Nachfolgelasten hinzuweisen, die durch den Anschluss an die Ringkanalisa-
tion bzw. die Inanspruchnahme der der Gemeinde Seeshaupt zur Verfligung stehenden Ein-
wohnergleichwerte entstehen.

10.0 Hinweise aus dem Bebauungsplanverfahren St. Heinricher StraBe
10.1 Landratsamt Weilheim-Schongau, SG 610-2; Untere Naturschutzbehorde

Im Zusammenhang mit der Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes ist ein ausreichend
dimensionierter fachgerechter Schutz der verbleibenden Baume wahrend der Bauphase ge-
man DIN 18920 besonders wichtig. Die Untere Naturschutzbehérde rat zur Einrichtung einer

ortlichen Fachbauleitung (Garten- und Landschaftsbau) dringend an.
Brachflichen (ber 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-
stért. Deshalb ist das Gebiet selbst kein Lebensraum fir besondere empfindliche Tiergrup-
pen. Weitere Untersuchungen zu Tierarten wurden deshalb nicht vorgenommen. Es wird
jedoch dem Bauherrn empfohlen, keine Baumfallungen wahrend der Brutzeit von Végeln
(April bis August) vorzunehmen und vor Baubeginn den Bau- und Griinbestand auf das Vor-
handensein etwaiger geschitzter Tierarten zu untersuchen.

Die Baumfallarbeiten und Gehdlzentfernungen sollten mit Ricksicht auf die Belange des Ar-
ten- und Vogelschutzes unbedingt auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten im Winterhalbjahr
und nicht in der Zeit Marz bis September durchgefiihrt werden durchgefiihrt werden. Auf-
grund des Artenschutzes sollten Gehdlzentfernungen nicht in der Zeit Marz bis September
durchgefiihrt werden.

10.2 E-On Bayern, Kundencenter Penzberg

Die Normalversorgung mit elektrischer Energie der im Bebauungsplan bestehenden Gebau-
de sowie der geplanten Bauvorhaben ist durch bestehende Anlagen gesichert.

Samtliche Neubauten werden Gber Erdkabel angeschlossen.

Erforderliche Kabelgrab- und Verlegearbeiten werde je nach Baufortschritt ausgefiihrt. Sie
kdnnen jedoch erst dann begonnen werden, wenn der StraBenkdrper im Kiesunterbau fertig
gestellt ist und Bord- und Leistensteine gesetzt sind.

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

19



Gemeinde Seeshaupt am Starnberger See
Neuaufstellung Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Sidlich St. Heinricher StraBe, Teil 1 -  Begrindung

10.3 Hinweise zum Denkmalschutz und zur Bodendenkmalpflege

Sollten im Verlauf der Bauarbeiten Bodendenkmaler aufgefunden werden, ist dies unverzig-
lich der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Weilheim-Schongau anzuzeigen.

DSchG Art. 8,1: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzei-
ge verpflichtet sind auch der Eigentiimer 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
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8,2: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

10.4 Kreisbrandrat Sobotta, Penzberg, Schr. v. 22.01.2010

Die nachstehenden Hinweise zeigen die fir die Planung bedeutsamen MaBnahmen des ab-
wehrenden Brandschutzes (Durchfihrung wirksamer Léscharbeiten und Rettung von Perso-
nen) auf, die als Voraussetzung fir die Zustimmung zu Bauantrdgen zu bertcksichtigen sind.
Sie greifen einer Stellungnahme zu den einzelnen Bauantréagen nicht vor.

Die éffentlichen Verkehrsfldchen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert
befahren werden kénnen. Die Tragfdhigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t)
ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die eingefiihrte Technische Baubestimmung ,Flachen
fir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen. Sind Gebdude ganz oder mit Teilen mehr
als 50 m von einer Sffentlichen Verkehrsfliche entfernt, so sind fiir sie Feuerwehrzufahrten
zu schaffen.

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

Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der 2. Rettungsweg lber entsprechend ausrei-
chende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander un-
abhdngige 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 lber Leitern der Feu-
erwehr nicht méglich bzw. zeitnah nicht méglich ist.
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Bei Aufenthaltsrdumen im DachgeschoBB miissen die notwendigen Fenster mit Leitern der
Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayer. Landesamts fir 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 Léschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des
ehem. Bayer. Landesamts fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermittein.

Beim Einbau von Hydranten auf der dffentlichen Verkehrsfldche ist ein Abstand von etwa
120 m zu wéhlen: Nach den geltenden Planungsrichtiinien 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 Griinden der Erkennbarkeit sowie aus
Griinden der Zugénglichkeit wird dringend empfohlen, ausschlieBlich Uberflurhydran-
ten zu wahlen.

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

Die Feuerwehr ist bei der Zuldssigkeit 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,
BetriebsgréBe- und art und/oder der gelagerten, hergestellten oder zu verarbeitenden Stoffe
(z.B. radioaktive Stoffe, Sduren, brennbare Flissigkeiten, aggressive Gase eftc.) einen be-
sonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechend auszurtisten und auszubilden. Sollten
diese Festlegungen in den Bebauungspldnen noch nicht erfolgt sein, soll bei Bekanntwerden
der jeweiligen Nutzung die Leistungsféhigkeit der Feuerwehr auf die sich daraus ergebenden
Gefahren in Absprache mit dem zustandigen Kreisbrandrat abgestimmt werden.

Im Einvernehmen mit der Kreisbrandinspektion sind fir Objekte mit wesentlichen brand-
schutztechnischen Risiken Feuerwehrpldne anzufertigen. Diese Feuerwehrpldne missen der

DIN 14 095 entsprechen.

Beziglich der Loschwasserrickhaltung sind die fir den Gewédsserschutz zustdandigen Stellen
zur Festlegung der eventuell notwendigen Léschwasserriickhaltemenge einzuschalten.

10.5 Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schr. v. 23.12.2009
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 Gewéssern
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Der Wasserstand HW100 am Starnberger See liegt bei 585,12 m NN. Fir 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-
lergeschoBhéhe zu erwarten ist und deshalb eine druckwasserdichte Kellerausfihrung bis
GOK notwendig ist bzw. dringend empfohlen wird. Die hohen Grundwasserstédnde resultieren
bei HW-Lagen aus der héheren Potenzialh6he der Osterseen bzw. des Steinbaches und der
anderen Zuflussgréaben die sich (ber die dort vorhandenen Filze ausgleichen.

2.2 Niederschlagwasserbeseitigung

Niederschlagswasser, das aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen abfliel3t
ist nach Art. 41 a BayWG Abwasser. Zur gesicherten ErschlieBung des Gebietes gehdrt
deshalb auch eine geordnete Beseitigung des Niederschlagswassers. Hierzu ist nach Art. 41
b BayWG die Gemeinde verpflichtet. Die Ubernahme des Abwassers, in diesem Fall Nieder-
schlagwasser, kann nur dann abgelehnt werden, soweit eine Versickerung oder anderweitige
Beseitigung von Niederschlagswasser ordnungsgemaR mdglich ist. Dabei ist es nicht maB-
gebend, ob hierfiir eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht. Unabhangig
davon miissen die anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser den Regeln der Tech-
nik entsprechend gebaut und unterhalten werden.

3 FACHLICHE INFORMATIONEN UND EMPFEHLUNGEN

3.1. Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen
des Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen dUber 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 KellergeschoBhéhe zu erwarten ist und
deshalb eine druckwasserdichte Kellerausfithrung bis GOK notwendig ist bzw. dringend
empfohlen wird.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwé&sserungsleitungen 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. 17 bzw. 17 a Bayer. Wassergesetz (BayWG) einzuholen.

3.2. Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes der Gemeinde sind keine Grundsticksfldchen
im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 31. Méarz 2004
aufgefiihrt, fur die ein Verdacht auf Altlasten oder schédliche Bodenverdnderungen besteht.
Dem Amt liegen keine Informationen (ber weitere Altlasten oder Verdachtsflichen in diesem
Bereich vor. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Fldachen 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
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unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 2 Bay-
BodSchG).

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

3.3. Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieBen. Die
hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke
Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall dber die &ffentli-
che Anlage gewéhrleistet sind. Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fir den Trinkwasserrohr-
leitungsbau und die Hausinstallation ist die korrosionschemische Beurteilung des Trinkwas-
sers zu beriicksichtigen.

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

3.4. Abwasserentsorgung
Séamtliche Bauvorhaben sind vor Bezug im Trennsystem an die zentrale Abwasseranlage
anzuschlie3en.

Einleitungen von nicht hausabwasserdhnlichen Abwéssern aus Industrie- und Gewerbebe-
trieben sowie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in &ffent-
liche Abwasseranlagen diirfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Ent-
wéasserungssatzung erfolgen. Weiterhin ist zu prifen, ob far derartige Einleitungen zusatzlich
eine Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht.

Die Zustimmung fir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betreiber der
Sffentlichen Abwasseranlage (AV Starberger See) einzuholen bzw. in Féllen, in denen der §
58 WHG zutrifft, beim Landratsamt Weilheim-Schongau zu beantragen. (ACHTUNG: Gesel-
zesédnderung ab 01.03.10, betrifft Punkt 6.5 der Begriindung).”
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Anlage 1: Bestand Grundstiicksflachen o.M.

LEGENDE

~
Fléchenibersicht
- Umgriff Flachenbilanz 10.698 gm
- Netiobauland: 10.471 gm
- Zutahrt 74/4 227 gm
Summe ca. 10.698 gm

Alle Flachen (berschiagig und unverbindlich!

Gemeinde Seeshaupt am stamberger See
Bebauungsplan "Sildlich St.- Heinricher-StraBe, Teil 1",
- Bestand Fldchen MaBstab: 1:1000
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