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Teil A: Stiddtebau

1.0 Planungsanlass und Verfahren

Planungsanlass

Aufgrund eines oOrtlichen Baulandbedarfes will die Gemeinde Seeshaupt im Bereich des Fre-
chenseeweges ein neues, maBvoll dimensioniertes Baugebiet mit ca. 1,787 ha Bauland ent-
wickeln. Die Bauflache liegt im AuBenbereich, gehért jedoch im Hinblick auf die groBraumi-
gen Siedlungszusammenhange noch zum Siedlungskdrper von Seeshaupt.

Verfahren
Der aufzustellende Bebauungsplan ,Am Frechenseeweg" wird wegen der AulRenbereichsla-

ge im Regelverfahren als qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB aufgestelit
einschlieBlich Umweltbericht.

Frechenseeweg von Norden nach Siiden Baugebiet anschlieend nach Siden
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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 20-mal geéndert.

Der Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als Flache fir die Landwirtschaft dar. Im
Norden schlieBt das geplante Baugebiet an eine Wohnbauflache mit Baubestand einer friihe-
ren FNP-Anderung an. Westlich sind zusammenhéngende Gehdlzbestande im Bereich eines
Drumlins dargestellt. Im Siden besteht eine Splitterbebauung aus einigen kleinmaBstabli-
chen Wohnhausern, an die die Bauflichen der 21. FNP-Anderung dann anschlieBen. Damit
der Bebauungsplan ,Am Frechenseeweg“ gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtwirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird der FNP im Parallelverfahren angepasst.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan mit Standort neues Wohngebiet -o.M.-
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2.2  Angrenzende Bebauungsplane

Im Westen des Frechenseeweges besteht der AuBenbereichs-Bebauungsplan ,Tannenhof*,
in Kraft getreten am 06.02.2001, der eine geringe zusatzliche Bebauung zur Villa zulasst.
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2.3 Vorgaben der Regionalplanung Oberland (17)

. Nach der Karte Natur + Landschaft / Fortschreibungskapitel B | liegt der Planbereich
nicht in einem Gebiet mit herausragender Bedeutung

. Die Karte Landschaft + Erholung weist den Bereich beziuglich Fremdenverkehrsgebiet
als Nr. 2 ,Starnberger Seegebiet” aus
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. Die Karte 3 Landschaft + Erholung stellt im Umfeld mehrere Landschaftsschutzgebiete
und Naturschutzgebiete dar. Der Planbereich liegt in nicht im Landschaftsschutzgebiet
oder Naturschutzgebiet.

Schutzgebiete Karte Regionalplan 17

3.0 Vorhaben und Ziele der Planung, planungsrechtliche Festlegungen
3.1 Stéadtebauliche Ziele fir die Planung

« Bericksichtigung und Bewahrung der groBzigigen landschaftlichen Gegebenheiten durch
kleinmaBstabliche, niedrigere Bebauung, gegliedert durch Grin

+ Freihaltung, Sicherung und Gliederung eines groBzlgigen StraBenraumes ,Frechensee-
weg"“ durch Abstandsgriinflache und eine straBenbegleitende Baumreihe

+ Offenhaltung der Gebaudestruktur durch mehrere Bauraume und offene Bauweise
+ Festlegung einer lockeren Einzelhausbebauung mit 2 Vollgeschossen
+ Festlegung jeweils unterschiedlichen Grundflachen absolut.

(Hintergrund der kleineren Einzel- und Doppelhausgrundstiicke ist der Wunsch der Gemeinde,
Bauwilligen mit weniger Geld zum Eigenheim zu verhelfen. Werden gréBere Grundsticke ge-
wtinscht, wird auf die Einzelhduser im nérdlichen Bereich und am Rand im Sidabschnitt verwiesen
und auf den freien Grundstiicksmarkt.)
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* Durch die groBeren Hausgarten im nordlichen Bereich und am neuen Ortsand zur Penz-
berger StraBe ergeben sich etwas groBere Hausgarten mit mehr Grinflachen.

+ Begrenzung der H6henentwicklung auf 2 Vollgeschosse

Sicherung der baulichen Struktur durch Festlegung von MindestgrundsticksgréBen und
Hausform.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch teilweise kleinere Grundstiicke.

+ Fahr- und FuBwegverknipfung und Verbesserung der Durchgangigkeit des Baugebietes
in Richtung Penzberger StraBe

» Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, durch Festlegung einer Grinflache/ Kinder-
spielplatz im mittleren Bereich.

« Aufweitung des Frechenseeweges durch eine begleitende Baumreihe und Versickerungs-
flachen fir Oberflachenwasser, gleichzeitig Waldabstandsbereich, Einplanung von o6ffent-
lichen (Besucher-) Parkplatzen.

« Einplanung von 2 StraBenanschlissen fir eine langfristige Erweiterung des Baugebietes
in Richtung Penzberger StraBe, wobei aber grundsétzlich zwischen Bebauungserweite-
rung und StaatsstraBe ein breiter, parkartiger Landschaftsraum gegliedert z.B. mit groBen
Eichen, verbleiben soll. Nur damit kdnnen unschéne und unpassende Larmschutzwande —
bzw. —walle vermieden werden.

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

3.2 Allgemeines Wohngebiet (WA gem. § 4 BauNVO)
Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden wegen des Binnencharakters des Gebietes
nicht zugelassen. Hierbei gilt es auch, unnétigen Verkehr von vorneherein zu vermeiden
(keine verkehrserzeugenden Nutzungen wie z.B. Artzpraxen).

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

Um Grundsticksspekulationen auszuschlieBen, und den Autoverkehr wegen der schonen,

ungestérten Wohnlage frihzeitig zu vermeiden, wurden aufeinander abgestimmte Festset-

zungen getroffen:

+ Festlegung der Anzahl der max. zulassigen Wohnungen bezogen auf das Wohngebaude:
pro Wohngebaude ist nur 1 Wohnung zulassig

« Festlegung der max. zulassigen Grundflachen

+ Festlegung der MindestgrundstiicksgréBen und der Hausform

- Festlegung von zusammenhangenden Baurdumen, um dem Grundeigentimer eine
madglichst groBe Planungsfreiheit zu geben
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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
stadtebauliche Griinde sprechen gegen eine (bermaBige bauliche Verdichtung im Planungs-
bereich (Versiegelungen durch erforderliche Stellplatze/ Garagen/ Zufahrten).

3.4 Festlegung der Grundflachen und der Geschossigkeit

Die Festlegung unterschiedlicher Grundflachen verfolgt das stadtebauliche Ziel, bezogen auf
die ca.-GrundsticksgréBen auch die entstehenden Baumassen zu differenzieren und aus-
kémmlich Garten zu sichern. Die kleineren Grundstiicke und damit verbunden die knapperen
Grundflachen fur Einzel- und Doppelhauser sollen den Belang der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung angemessen beriicksichtigen.

Allgemein werden 2 Vollgeschosse zugelassen. In dem recht groBzigigen Villenbereich
nordlich der Planstasse A werden die Wandhdhen geringfigig erhdht und statt mit 6 m mit
6,50 m festgelegt.

3.5 Stellplatzkonzept

MaBgeblich fiir 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 Baugrundstiicken unterzubringen. Im Bereich der Einheimi-
schengrundstiicke soll ggf. der 2 Stellplatz entweder vor der Garage oder aber im Bereich
der Parkplatze nachgewiesen werden. Ziel muss es sein, das ohnehin kleine Wohnumfeld
bzw. den Wohngarten nicht nur mit abgestellten Autos zu belasten!

3.6 Immissionsschutz

Das Gebiet liegt zwischen der Penzberger StraBe (StaatsstraBe 2063) und dem Frechen-
seeweg, der derzeit in der Ausbaubreite teilweise nur unzureichend ist. Die Beeintrachtigung
durch Verkehrsimmissionen ist gering, da die Penzberger StraBe ca. 225 m vom Frechen-
seeweg entfernt liegt. Der Abstand des neuen Wohngebietes von der StaatsstraBe wird zu-
kinftig mind. ca. 160 m betragen.

* Verkehrsbelastung der Staatsstralle (Stand 2010)
» 5.736 Kfz/ 24 Stunden, davon 134 LKW (= 2,3 %)
Zahistelle Nr. 81339465, sidlich Richtung Iffeldorf)
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Kartenquelle: Staatliches Bauamt Weilheim -.0.M.-

Die Planung genugt damit den Grundanforderungen des § 50 Bundesimmissionsschutzge-
setz. Weitergehende SchallschutzmaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

3.7 Griunflichen und Eingriinung (gleichzeitig Flachen fir die Oberflachenwasserver-
sickerung)

Das Gebiet wird entlang des Frechenseeweges mit einer Offentlichen Grinflache mit
groBkronigen heimischen Laubb&dumen ausgeweitet und dadurch aufgewertet. Damit wird
auch der erforderliche Waldabstand zum benachbarten Drumlin mit erhéht gelegener Villen-
bebauung geschaffen.

Dieser Bereich dient dann auch der naturnahen und &kologisch sinnvollen Regenwasserver-
sickerung / Schneelagerung. Vergleichbare Bereiche liegen dann auch straBenbegleitend an
den 2 StraBenanschlissen, im Siden gleichzeitig Eingriinung des Bebauungsrandes mit
einigen Parkplatzen und groBkronigen heimischen Laubbaumen.

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

Baumfallgefahr durch Wald im Bereich des nordwestlich angrenzenden ,Tannenhof* (FI.Nrmn.
820, 813)

Von der zustandigen Behérde, dem Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Weil-
heim wurde mit Schreiben vom 08.08.2012 betreffend die angrenzenden Flachen eine Stel-
lungnahme dahingehend abgegeben, dass forstwirtschaftliche Belange nicht betroffen sind.
Von einer weiteren Fachbehdrde, dem Forstamt Murnau wurde mit Datum vom 21.08.2012
eine gegenteilige Stellungnahme abgegeben mit folgender Aussage:

Waldeigenschaft der FI.Nr. 820. Gmkg. Seeshaupt

Die westlich dem geplanten Bebauungsgebiet vorgelagerte FI.Nr. 820 Gm. Seeshaupt mit rd.
0,77 ha ist Wald nach Art. 2 Abs. 1 BayWaldG. Es handelt sich um ein gezduntes Wald-
grundstiick mit ca. 40 bis 140 Jahre alten Laubbdumen (Buche, Linde, Bergahorn) und Na-
delbdumen (Fichte, Larche, im Unterstand auch Eibe). Alter und Dimension der Bdume las-
sen erhebliche Risiken von Sturmwiirfen erwarten. Die Kronen der Bdume am Ostrand oft
sehr asymmetrisch und lassen Kronenbriche mit Wirkung auf die FI.Nr. 284 erwarten.

Der Bestand ist im Wesentlichen geschlossen, einige Wege sind auch unter Schirm ange-
legt.

Die GréBe der bestockten Flurnummer mit 0,77 ha ist deutlich gréer als kleinere Flachen im
Bebauten Gebiet nach Art. 2 Abs. 4 Satz 2 BayWaldG. Auch der Zusammenhang mit an-
grenzenden Waldteilen belegt die Waldeigenschaft der FI.Nr. 820 nach Art. 2 Abs. 1 Bay-
WaldG.

Durch Baumfall gefdhrdete Bereiche

(....). Die bis 40 m hohen Nadelbdume und die bis iiber 30 m hohen Laubb&ume auf FI.Nr.
820 kénnen die 6stlich des Frechenseeweges gebauten Hauser und damit auch Menschen
erheblich gefdhrden: Nadelbdume haben Fallbereiche bis zu 30 m vom é&stlichen Rand des
Frechenseeweges gemessen bzw. Laubbdume auf bis zu 15 m und mehr vom &stlichen
Rand des Frechenseeweges gemessen.

Deshalb sind die Baufenster auBerhalb dieser Fallbereiche der Bdume zu planen.”

Aufgrund der Anregung fand ein Ortstermin am 16.11.2012 mit einem Baumgutachter, dem
Grundeigentumer und dem Fachplaner LA statt. Dabei wurde der ,Wurfbereich® in Bezug
auf die in Baume dargestellt und im Bebauungsplanentwurf festgelegt.

Gefahrdungspotential

Der ,Wurfbereich” wurde sodann mit Planzeichen gekennzeichnet und im Wesentlichen auch
durch die Baugrenzen beriicksichtigt. Da, wo ggf. Garagen und kleinere Bereiche der Bau-
grenzen allenfalls am Rande beriihrt sind, wird in der Satzung konstruktive Mal3nahmen bei
der Bauausfiihrung empfohlen: statische Verstarkung der Déacher und Dachkonstruktionen;
hier wird im Rahmen der Bauplanung empfohlen, fachkundige Beratung insbesondere der
Statiker in Anspruch zu nehmen.

Insbesondere die flachwurzelnde Baumart Fichte ist im gesamten Bereich erheblich wind-
wurfgefahrdet.
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Der Bau von einzelnen Garagen am Rande des Wurfbereiches wird ermdglicht, da diese
nicht dem dauernden Aufenthalt von Personen dient und daher auch ein nur geringes Risiko
fir Personenschaden besteht, und ansonsten die Bebaubarkeit der Villengrundstiicke teil-
weise Uber Geblhr erschwert wiirde. Allerdings ist ein gewisses Risiko von Sachschaden
durch umstiirzende Baume oder herabfallende Aste, auch aus den westlich des Frechen-
seeweges angrenzenden Nachbargrundstiicken gegeben.

Der Gemeinde Seeshaupt bzw. dem betreffenden Grundeigentimer wird empfohlen, beim
Verkauf der Einzelparzellen, die im gekennzeichneten Einflussbereich liegen, Haftungsaus-
schlusserklarungen zu verlangen.

Beim Spielplatz, der aber allenfalls am Rande gefahrdet wird, wird davon ausgegangen, dass
dieser bei Sturm nicht benutzt wird (entsprechende Ausschilderung, auch bei Parkplatzen).

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

41 Bestandsaufnahme und Bewertung

Luftbild mit Planungsbereich zwischen Frechenseeweg — Penzberger Stralle -0.M.-

Naturrdumliche Gliederung
Naturrdumlich liegt Seeshaupt in der Jungmoréne des Isar-Loisach-Ammergletschers (Stan-

11
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dortkundliche Landschaftsgliederung von Bayern, GLA 1991) bzw. dem Ammer-Loisach-
Hugelland (Meynen & Schmithiisen 1962). Das Planungsgebiet des Bebauungsplans 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 Jungmoranenglrtel des oberbayerischen Higel- und Moorlandes. Bei ihrem Rick-
zug zerfielen die Gletscher in einzelne Zungen und isolierte Eisblécke. Der groRen geschlos-
senen Toteismasse, die das Becken des Starnberger Sees filllte, waren sidlich mehrere
kleinere Toteisblécke vorgelagert, die heute die Osterseen und deren Verlandungsbereiche
bilden. Der eiszeitliche Einfluss ist Gberall deutlich spiirbar: 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 Béden mit mittleren Standortverhaltnissen.

Das Gelande liegt auf ca. 601.00 m GNN und steigt von Osten nach Westen um knapp 1 m
an, d.h. das Gelande ist fast eben.

4.2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung / Umweltbericht / Umweltprifung

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestelit. Hier wird auf den Umweltbericht Teil
B. verwiesen.

Gbosachifiodn o @iosine Brindiiichan i | . _

Umgriff Geltungsbereich 17.870 m?
Nettobauland 13.036 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache neu 2.534 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache Bestand 613 m?
Parkplatze éffentlich 153 m?
Summe Verkehrsflachen 3.300 m?
Grinflachen (= Spielplatz, Waldabstandsflachen/Versickerung) 1.330 m?
Versickerungsflachen, gleichzeitig Begleitgrin 576 m?

Ermittlung der Grundflachen:
Bereich Einzelhduser ndrdlich PlanstraBe A:

Zulassig Grundflaichen maximal: 6 x 150 = 900 m?
Bereich Einzelhaduser sidlich PlanstraBe A:
Zulassig Grundflachen maximal: 4x 120 +5x 110 =1.030 m?

Bereich Doppelhauser sidlich PlanstraBe A:
Zulassig Grundflaichen maximal: 8 x 85 = 680 m?

Summe Grundflachen: 2.610 m? ; Summe Nettobauland: 13.036 m?

GRZ =2.610 m?: 13.036 m?= 0,20 < zul. 0,35 (Abb. 7, Typ B)

Bei max. 80 % Versiegelung gem. § 19(4) BauNVO: 2.610 m?x 0,8 =2.088 m” ;
GRZ 194)= 4.698 m* : 13.036 m” = 0,36

12
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4.3 Grinplanung

Bei Neubauten sind Pflanzbindungen festgelegt. Je nach der individuellen Gartengestaltung
kénnen die zu pflanzenden Gehdlze geplant werden. Das Gebiet liegt nicht im Landschafts-
schutzgebiet, ebenso sind im Gebiet keine Biotope vorhanden.

Durch die Festlegung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, die enge Begrenzung
der Baufelder und die geringeren Grundflache insbesondere bei den Einzelhdusern wird die
Versiegelung in Grenzen gehalten. Allerdings sind die zusétzlich zuldssigen Versiegelungen
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (80 %, wobei 20 % fur Terrassenflachen und 10 % fir Balkone
mitgerechnet sind) zu beriicksichtigen. Daher wird das Regelverfahren Eingriffsregelung an-
gewandt.

Durch die Pflanzung grolRkroniger Baume entlang des Frechenseeweges und im Bereich der
ErschlieBungsstralen und am siidlichen Bebauungsrand kénnen die Eingriffe zusammen mit
den straBenbegleitenden Griin-/ Versickerungsflachen gemildert werden.

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

5.0 Sonstiges
5.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Nach den Erkenntnissen der Gemeinde Seeshaupt ist im Planbereich kiesiger Untergrund
vorhanden, so dass eine Versickerung grundsatzlich mdglich ware (Geologische Karte: Am
Rande der Schotterterrasse). Vorrangig ist die Versickerungsmdglichkeit bei jedem Einzel-
vorhaben zu prifen. Amtliche Beobachtungen von Grundwasserstanden liegen nicht vor; sie
sind deshalb eigenverantwortlich von den Bauherren zu erkunden. Es wird dringend empfoh-
len, Sickerversuche durchzufiihren, um zu erkunden, ob das von den Dachflachen und den
sonstigen versiegelten Flachen anfallende unverschmutzte Wasser versickert werden kann.
Solite die Versickerung von Niederschlagswasser an einzelnen Stellen nicht mdglich sein, ist
zu prifen, ob nicht an giinstigen Stellen eine gemeinsame Versickerungsanlage ausgefihrt
werden kann. Zusatzlich sollten genigend groBe Regenriickhalteeinrichtungen geschaffen
werden. Auf die Mdglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur Gartenbewasserung, Toi-
lettenspilung; usw. wird hingewiesen.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers.
Daher sollten so wenig Flachen wie méglich versiegelt werden. Dazu wurden Festsetzungen
zur Bodenver- bzw. Bodenentsiegelung in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Auf
StraBen anfallendes Wasser soll mdglichst breitflachig an den Randern (Schotterrasen) ver-
sickert 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 Maéglichkeit vor Ort versickert
werden. Prioritat hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flachenhafte Versickerung Uber
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eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies nicht méglich ist, kann eine
Versickerung nach Vorreinigung Uber Versickerungsanlagen erfolgen (§ 3 Abs. 2 NWFreiV).
Die flr die Versickerung notwendigen Flachen sind im Bebauungsplan am Nordrand im Be-
reich der privaten und &ffentlichen Grinflachen dargestellt. Dabei ist die Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung —NWFreiV- mit den dazugehdrigen technischen Regeln -
TRENGW- in Verbindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 zu beachten.

Benachbart in der Tannenstral3e sind durchwegs Sickerschachte zur Regenwasserversicke-
rung vorhanden. Es ist zu erwarten, dass diese auch im neuen Baugebiet méglich sind.

Das Gebiet wird entlang des Frechenseeweges mit einer offentlichen Grinfliche mit

groBkronigen heimischen Laubb&dumen ausgeweitet und dadurch aufgewertet. Damit wird
auch ein angemessener Abstand zum benachbarten Drumlin mit erhéht gelegener Villenbe-
bauung geschaffen. Dieser Bereich dient dann auch der Regenwasserversickerung natur-
nah. Vergleichbare Bereiche liegen dann auch straBenbegleitend an den 2 StraBenanschlis-
sen, im Siden gleichzeitig Eingrinung des Bebauungsrandes mit einigen Parkplatzen und
groBkronigen heimischen Laubbaumen.

855 ET
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5.2 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. Es ist von den einzelnen
Bauwerbern eigenverantwortlich zu priifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in
Kellerrdume etc. zu treffen sind, insbesondere wegen der Hanglage und wegen Schichtwas-
ser. In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser
sind Keller grundsétzlich wasserdicht auszubilden. In keinem Fall ist ein Anschluss von Drai-
nagen an den Kanal zulassig.

5.3 Baugrund

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein
Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser sichern muss.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entw&sserungsleitungen 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.

5.4 Altlastenverdachtsflachen

Im Planbereich sind der Gemeinde keine Grundsticksflachen im Kataster gem. Art. 3 Bayer.
Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 31. Marz 2004 bekannt, fir die ein Verdacht auf
Altlasten oder schéadliche Bodenveranderungen 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-
BodSchQ@).

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.

5.5 Wasserversorgung
Im Frechenseeweg liegt von Norden her bereits eine Wasserleitung bis auf Hohe Haus-Nr.

11. Diese wurde im Jahr 2011 erneuert und gepriift; diese Leitung kann dann nach Saden
verlangert werden.
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Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieBen. Die
hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufihren, dass ausreichende Betriebsdricke
und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall (ber die 6ffentliche Anlage ge-
wabhrleistet sind. Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fir den Trinkwasserrohrleitungsbau
und die Hausinstallation ist die korrosionschemische Beurteilung des Trinkwassers zu be-
rucksichtigen.

Auf die Méglichkeit 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 Rick-
wirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

5.6 Abwasserentsorgung

Im Frechenseeweg liegt von Norden her ein Schmutzwasserkanal mit einem Durchmesser
von DN 250 mm bis auf Hohe Haus-Nr. 11 und ist somit leicht ausreichend fir die zusatzli-
chen Anschliisse. Die Kanaltiefe betragt ca. 3 m. Diese reicht vermutlich aus. Dieser wurde
im Jahr 2011 erneuert und geprift; dieser Kanal kann dann nach Siden verlangert werden.
Die 4 Gebaude der stdlichen Splitterbebauung sind von Sidden her kanal- und wassertech-
nisch erschlossen.

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Samtliche Bauvorhaben sind vor
Bezug an die zentrale Abwasseranlage anzuschlieBen. Einleitungen von nicht hausabwas-
serahnlichen Abwéassern aus Industrie- und Gewerbebetrieben sowie aus sonstigen privaten,
kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in offentliche Abwasseranlagen dirfen nur
unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzung erfolgen. Weiter-
hin 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 oGffentlichen Abwasseranlage (AV
Starnberger See) einzuholen bzw. in Fallen, in denen der Art. 41c BayWG zutrifft, beim Land-
ratsamt Weilheim-Schongau zu beantragen.
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5.7 Denkmalpflege

Im Informationssystem des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege sind im Umfeld des ge-
planten Baugebietes weder Boden- noch Baudenkmaler eingetragen.

©]B ay,chi SEh SRvE L =S SUN g5V & T al tun OF2 O 1)

: "J .Wss o '
Auszug aus dem Denkmal-Viewer des Landesamtes fiir Denkmalpflege

DSchG Art. 8,1: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer 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 Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnis-
ses 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 Denkmalschutzbehérde die Gegenstén-
de vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestdrte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Lan-
desamts fir Denkmalpflege Prioritdat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits
berticksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal} beschran-
ken.
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Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayeri-
schen Landesamts fur Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmalern entneh-
men Sie bitte unserer Homepage:
http://www.blfd.bayern.de/medien/rechtl_grundlagen_bodendenk.pdf

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung

vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestatigt durch die

nachgehenden Beschlisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1

BvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stadtebaulichen Griinden

geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach Nummemn 2, 9, 10, 11, 15, 20

[Bodendenkmal als ,Archiv des Bodens“]) vorzunehmen.

Folgende Nebenbestimmungen waren bei nach § 1 Abs. 6 Nrn. 5, 7 a, 7 d, Abs. 7 BauGB

zulassiger Uberplanung der Bodendenkmadler fiir eventuelle Einzelvorhaben zudem nach-

richtlich in den Bebauungsplan zu Ubernehmen (§ 9 Abs. 6 BauGB):

A. Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG
bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

B. Der Oberbodenabtrag fiir das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der fachlichen
Aufsicht des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege im Bereich der geplanten Bau-
flache durchzufiihren.

C. Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachgerechte ar-
chéologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Baye-
rischen Landesamts flr Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller von der
geplanten MaRBnahme betroffenen Bodendenkmaler durchzufiihren. Grundlage hierfur
sind die Vorgaben zur Dokumentation archaologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand:
Juli 2008, http://www.blfd.bayern.de/medien/vorg_doku_arch ausg.pdf) und gegebenen-
falls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege.

D. Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und
der Ausgrabungen zu tragen.

E. Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die vor-
handenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

F. Die Untere Denkmalschutzbehérde behalt sich ausdricklich vor, weitere Bestimmungen
nachtraglich aufzunehmen, zu dndern oder zu ergénzen sowie den Bescheid jederzeit zu
widerrufen.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege weist darauf hin, dass derartige Untersuchungen einen
groReren Umfang annehmen und eine ldangere Planungsphase erfordern kdnnen. Bei der
Verwirklichung von Bebauungsplanen soll grundséatzlich vor der Parzellierung die gesamte
Planungsflache arch&ologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzel-
nen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD
2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/1 (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K.
Gohner]; BayVG Minchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr.
2).

Eine friihzeitige Kontaktaufnahme ist nétig, um Organisationsfragen zu klaren. Nur so lassen
sich Verzégerungen und Probleme bei der Abwicklung der Mafinahme vermeiden.


http://www.blfd.bayem.de/medien/rechtl_grundlagen_bodendenk.pdf
file:////www.blfd.bavern.de/medien/vorq
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6.0 ErschlieBung

Das Baugebiet ist ilber den auszubauenden Frechenseeweg zu erschlieBen. Als Wohnsam-

melstraBe schlieBen daran 2 StraBen mit Anbindungsmadglichkeit fir spatere Baugebieteser-
weiterungen an. Dariiber hinaus sind noch 3 schmale Stiche geplant

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde

Seeshaupt sicherzustellen.

Die Abwasser werden (ber einen Anschluss an den Gemeindekanal, der von Norden her
bereits im Frechenseeweg liegt, mit Anschluss an den Ringkanal Starnberger See liegt, be-

seitigt.

Das unverschmutzte Regenwasser ist zu versickern. Die Anforderungen der Niederschlags-

wasserfreistellungsverordnung sind dabei einzuhalten.

Das Gebiet ist an die 6ffentliche Millabfuhr anzuschlieBen.

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Netz der E-ON Bayern mdglich.

7.0 Flacheniibersicht

Nettobauland

Umgriff Geltungsbereich 17.870 m?
12.994 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache neu 2.572 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache Bestand 613 m?
Parkplatze 6ffentlich 153 m®
Summe Verkehrsflachen 3.338 m?
Grunflachen (= Spielplatz, Abstandsstreifen Wald) 1.334 m?
Zufahrt Landwirtschaft 210 m?

Stadtebauliche W

Anzahl der Wohnungen: 23 Wohngebaude mit gesamt 23 WE
Mdogl. Einwohnerzuwachs: 23 WE x 2,3 E/WE = 53 Einwohner
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8.0 Uberschldgige Ermittlung der ErschlieBungskosten

8.1 Uberschligige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes nach §§ 127 und
128 BauGB (Februar 2013)

Verkehrsflachen, StraBen, Gehwege

3.185 m? a 100.- €* (einschl. StraBenentwésserung) 318.500.- €
Parkplatze

153 m? a 30.- €* (wassergebunden) 4.590.- €
Beleuchtung

10 Leuchten a 1.500.- € 15.000.- €
Summe 338.090.- €

8.2 Kosten Grunordnung
GroBbaume pflanzen

ca. 16 Stick x 350,- € 5.600.- €
Kleinkronige Baume/ Obstbaume pflanzen
ca. 10 Stick x 250,- € 2.500.- €
StraBenbegleitende Versickerungsflachen
623 m” a 15.- €* (wassergebunden) 0.345.- €
Summe 17.445.- €

8.3 Sonstige ErschlieBungskosten (nach KAG)
Der bestehende Kanal und die Wasserleitung liegen am Nordrand des Frechenseeweges. Im
Zuge des Ausbaus wird dieser Kanal nach Siiden verlangert.

Abwasserkanal

- 330 Ifd. m a 300.- € 99.000.- €
Wasserversorgung

- 330 Ifd. ma 150.- € 49.500.- €
Abwasserkanal

- 23 Anschlisse im Bereich der Verkehrsflachen
— 23x2.500.-€ 57.500.- €
Summe 156.500.- €
Summe 8.1., 8.2 und 8.3. iberschlagig 512.035.- €
+ 10 % Baunebenkosten 51.204.- €
Summe netto 563.239.- €
+ 19% Mehrwertsteuer (derzeit) 107.015.- €
Summe brutto 670.254.- €
Summe gerundet 667.000.- €

(ErschlieBungskosten pro Parzelle brutto: 28.930.- €)
8.4 Kontrollrechnung iiberschlagig (beriicksichtigt Ziffern 8.1 - 8.3)

Erfahrungswert ErschlieBungskosten: 30.- € - 35.- €/ m® Bruttobauland
17.870 m*x 30.- € - 35.- €/ m? = 536.100.-€ - 625.450.- €
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Teil B: Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des Bauleit-
planes auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fassung
vom 20.07.2004, zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI.
I S. 3316) (§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1a ergéanzende Vor-
schriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltpriifung).

Vorgehen bei der Umweltprifung:

Fur die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurden die Ergebnisse einer &rtli-
chen Kartierung verwendet sowie Informationen aus dem Flachennutzungsplan der Gemein-
de Seeshaupt und dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fir den Landkreis Weil-
heim-Schongau.

Bei der Gliederung des Umweltberichtes wurde auf die Methodik des Leitfadens zur Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayeri-
schen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen Bezug genommen, um
eine méglichst einfach nachvollziehbare Einbeziehung der Belange der Eingriffsregelung in
den Umweltbericht zu erreichen.

1.0 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Das geplante Baugebiet liegt im Stiden von Seeshaupt. Im Norden grenzen Wohnhéauser an,
im Westen eine lockere Wohnbebauung in einem parkartigen Garten mit teilweisem Waldbe-
stand, am Frechenseeweg besteht eine Hecke. Die angrenzenden Flachen im Osten und im
Stden werden landwirtschaftlich Acker oder Griinland genutzt. Gehdlzbestand ist im Gebiet
nicht vorhanden. Die Flache ist weitgehend eben. Das Gebiet ist von Nordosten und von
Siudwesten Uber die Frechenseestralle erschlossen.

11 Grundlagen und Allgemeines

Das groRrdumige Gebiet ist nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands der natur-
raumlichen Einheit ,Ammer-Loisach-Higelland® zuzuordnen. Das engere Planungsgebiet
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 Jungmorénengirtel des oberbayerischen Hiigel- und Moorlandes. Bei ihrem Rick-
zug zerfielen die Gletscher in einzelne Zungen und isolierte Eisblécke. Der groen geschlos-
senen Toteismasse, die das Becken des Starnberger Sees fillte, waren siudlich mehrere
kleinere Toteisblécke vorgelagert, die heute die Osterseen und deren Verlandungsbereiche
bilden. Der eiszeitliche Einfluss ist tiberall deutlich spirbar: im Siiden dehnen sich Uber weite
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Flachen Hochmoore aus, die sich durch Verlandung ehemaliger Seen bildeten. Sie sind Teil
des Naturschutzgebietes Osterseen.

Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz, FFH-Gebiete, SPA-Gebiete oder
Biotope nach der Biotopkartierung des Landkreises Weilheim-Schongau sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans nicht ausgewiesen. Das Gebiet liegt nach dem Arten- und Biotop-
schutzprogramm fiir den Landkreis Weilheim-Schongau im Schwerpunktgebiet des Natur-
schutzes ,Osterseengebiet”.

1.2  Schutzgut Boden

Die Ablagerungen der Wirmeiszeit pragen das Landschaftsbild des Planungsraumes. Die
von den Eisstromen herbeigefiihrten Schuttmassen blieben in Form von Morénen liegen.

Der Bereich des Bebauungsplangebietes liegt auf wiirmeiszeitlichen fluviatilen Ablagerungen
(Niederterrassenschotter).

Auf den quartdren Ablagerungen haben sich Parabraunerden und Braunerden gebildet.

Bewertung des Schutzgutes Boden: Das Schutzgut Boden ist betroffen durch Versiegelun-
gen.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie Il unten
(mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt)
1.3 Schutzgut Wasser

Natirliche oder kiinstliche FlieR- oder Stillgewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes nicht vorhanden.

Angaben (ber den Grundwasserstand liegen derzeit nicht vor. Es liegt jedoch ausreichend
tief, so dass die geplante Bebauung das Grundwasser nicht erreichen wird.

Die Versickerungsfahigkeit im Niederterrassenschotter ist relativ gut. Dementsprechend
empfindlich ist der Untergrund gegen Schadstoffeintrage.

Das Plangebiet liegt in keinem bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiet und auch in
keinem Vorranggebiet ,Wasserversorgung®.

Bewertung des Schutzgutes Wasser: Die Versiegelungen des Vorhabens fiihren zu Beein-
trachtigungen des Oberflaichenwasserabflusses.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie | unten
(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalit)
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1.4  Schutzgut Klima/ Luft

Der Planungsumgriff gehért klimatisch zum Bereich ,Oberbayerisches Alpenvoriand®. Be-
dingt durch die Stauwirkung der Alpen nimmt im Alpenvorland die Niederschlagsmenge von
Norden nach Siden zu, sie liegt am Starnberger See bei 1.099 mm im Jahr (Ammerland)
und Uberschreitet damit den Niederschlagsdurchschnitt des Bundesgebietes um ca. 50 %.

Im Winterhalbjahr sind Nebelbildungen innerhalb der Niederterrasse bei ruhigem Strah-
lungswetter besonders haufig. Sie I6sen sich nur hartnéckig auf.

Die kleinklimatischen Verhaltnisse sind abhéngig von der Topographie des Raumes und der
jeweiligen Bodennutzung (Wald, Acker, Grinland, Siedlung). Die Unterschiede, die aufgrund
der Bodennutzung vorhanden sind, werden besonders in Nachten mit klarem Himmel deut-
lich, wenn die Gegenstrahlung der Wolken fehlt und die Ausstrahlung des Bodens besonders
hoch ist. Uber Acker und Griinland entsteht nachts Kaltluft, die der Gel&andeneigung folgend
in tiefergelegene Gebiete flieft.

Das vorliegende Gebiet liegt in einem durch Ackerbau und Griinland genutzten Bereich, auf
dem nachts Kaltluft entsteht. Allerdings gibt es im Plangebiet aufgrund der Topographie und
der benachbarten Bebauung keine ausgepragten Kaltluftstréme.

Bewertung des Schutzgutes Klima/Luft: Das Vorhaben verkleinert die Flachen, auf denen
nachts Kaltluft entstehen kann.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie | oben
(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

1.5 Schutzgut Arten und Lebensrdaume

Das Gebiet wird landwirtschaftlich intensiv durch Ackerbau und Grinland genutzt. Gehdlzbe-
stand ist nicht vorhanden.

Die potentiell natirliche Vegetation entspricht der Pflanzengesellschaft, die sich ohne Ein-
fluss des Menschen in einem bestimmten Gebiet aufgrund der heutigen Standortverhaltnisse
als Dauer- bzw. Schlussgesellschaft einstellen wiirde. Die potentiell natlrliche Vegetation im
Plangebiet ist der Waldmeister-Tannen-Buchenwald. Sie gibt wichtige Hinweise fir die
standortgerechte Pflanzenauswahl bei Gestaltungs- und Ausgleichsma3nahmen.

Schutzgebiete oder FFH-Gebiete sind durch die Planung selbst nicht betroffen. Die Biotop-

und Artenschutzkartierung des Landesamtes fir Umweltschutz enthalt fir den Planungsraum
keine Eintrage.
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Auszug aus dem Informationssystem der Bayer. Naturschutzverwaltung
Flachig rot: Naturschutzgebiet, fldchig grin: Landschaftsschutzgebiet, rot schraffiert: Biotop geman
Biotopkartierung

Bewertung des Schutzgutes Arten und Lebensrdume: Wegen der landwirtschaftlichen Nut-
zung, der umgebenden Bebauung und der angrenzenden landwirtschaftlichen Intensivnut-
zung sind die Flachen gestért. Im Bereich der baulichen Erweiterungsflachen kommen keine
nach dem europdischen oder deutschen Artenschutzrecht besonders gefdhrdeten oder
streng geschitzten Arten vor. Durch eine spéatere Bebauung ist eine Gefahrdung solcher
Arten hinsichtlich ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestéatten weder mittel- noch unmittelbar ge-
geben. Dennoch sollte sich der Bauherr vor Beginn der Baufeldfreimachung vergewissern,
dass keine besonders geschitzten Arten zu Schaden kommen.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie | oben
(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Die Bedeutung des Landschaftsbildes und die Erholungseignung der Landschaft liegen ei-
nerseits in ihrem &sthetischen Eigenwert und andererseits in ihrer Funktion als Lebensgrund-
lage des Menschen. Dabei ist das Landschaftsbild durch Vielfalt, Eigenart und Natirlichkeit
charakterisiert. Seine Erholungseignung misst sich an der ErschlieBung,
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Freiraumausstattung als auch an der Auspragung der Landschaftsstrukturen. Bei der vorlie-
genden Planung ist die Landschaft unter dsthetischen Gesichtspunkten in Bezug auf ihre
Eigenart, Vielfalt und Schénheit untersucht worden.

Das Landschaftsbild im Untersuchungsraum ist durch eiszeitliche Vorgange sowie die kultur-
historisch bedingte Nutzungsintensitat der Landschaft gepragt.

Westlich des Baugebietes befindet sich ein stark bewachsener landschaftsbildpragender
Drumlin, der durch die Planung jedoch nicht verandert wird.

Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild: Aufgrund der ebenen Landschaft ist das Ge-
lande von Siden und von Osten einsehbar, so dass bei der baulichen Entwicklung gestalte-
rische EinbindungsmaRnahmen zwingend notwendig sind.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie Il unten
(mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt)

1.7  Schutzgut Mensch

Der Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft behandelt das Schutzgut Mensch
nicht separat, sondern schlief3t es im Schutzgut Landschaftsbild ein. Dennoch wird in diesem
Umweltbericht das Schutzgut Mensch abgehandelt, ohne dass allerdings eine Bewertung
nach dem Leitfaden durchgefiihrt wird.

GemaR den einschlagigen DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” sind bei von Ver-
kehr verursachtem Larm in allgemeinen Wohngebieten die schalltechnischen Orientierungs-
werte von

Tagsiber 55 dB(A)

Nachts 45 dB(A) einzuhalten.

Die in der DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau) fir Aligemeine Wohngebiete ge-
nannten schalltechnischen Orientierungswerte werden durch den Verkehr auf der St 2063
bei einem Abstand von weniger als ca. 65 — 70 m (zur StralRenmitte) Gberschritten. Nachdem
der Rand des neuen Baugebietes einen Abstand von der ST 2063 von mindestens 160 m
aufweist, sind keine SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Die Frechenseestrale dient dem FuRganger und Radfahrer fir die Feierabenderholung.
Diese Funktion bleibt erhalten. Dariber hinaus sieht die Planung von der Frechenseestralle
einen Weg nach Osten vor, so dass die Landschaft fur den Erholungssuchenden besser er-
reichbar wird.

Waldabstand - Baumfallgefahr durch Wald im Bereich des nordwestlich angrenzenden .Tan-
nenhof* (FI.Nrn. 820, 813)
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Von der zustandigen Behérde, dem Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Weil-
heim wurde mit Schreiben vom 08.08.2012 betreffend die angrenzenden Flachen eine Stel-
lungnahme dahingehend abgegeben, dass forstwirtschaftliche Belange nicht betroffen sind.
Von einer weiteren Fachbehérde, dem Forstamt Murnau wurde mit mit Datum vom
21.08.2012 eine gegenteilige Stellungnahme abgegeben mit folgender Aussage:
Waldeigenschaft der FI.Nr. 820, Gmkg. Seeshaupt

Die westlich dem geplanten Bebauungsgebiet vorgelagerte FI.Nr. 820 Gm. Seeshaupt mit rd.
0,77 ha ist Wald nach Art. 2 Abs. 1 BayWaldG. Es handelt sich um ein gez&duntes Wald-
grundstiick mit ca. 40 bis 140 Jahre alten Laubbdumen (Buche, Linde, Bergahorn) und Na-
delbdumen (Fichte, Larche, im Unterstand auch Eibe). Alter und Dimension der Bdume las-
sen erhebliche Risiken von Sturmwiirfen erwarten. Die Kronen der Bdume am Ostrand sind
oft sehr asymmetrisch und lassen Kronenbriiche mit Wirkung auf die FI.Nr. 284 erwarten.

Der Bestand ist im Wesentlichen geschlossen, einige Wege sind auch unter Schirm ange-
legt.

Die GréB3e der bestockten Flurnummer mit 0,77 ha ist deutlich gré3er als kleinere Fldchen im
bebauten Gebiet nach Art. 2 Abs. 4 Satz 2 BayWaldG. Auch der Zusammenhang mit an-
grenzenden Waldteilen belegt die Waldeigenschaft der FI.Nr. 820 nach Art. 2 Abs. 1 Bay-
WaldG.

Durch Baumfall gefdhrdete Bereiche

(....). Die bis 40 m hohen Nadelbdume und die bis dber 30 m hohen Laubbdume auf FI.Nr.
820 kénnen die 6stlich des Frechenseeweges gebauten Hauser und damit auch Menschen
erheblich gefdhrden: Nadelbdume haben Fallbereiche bis zu 30 m vom 6stlichen Rand des
Frechenseeweges gemessen bzw. Laubbdume auf bis zu 15 m und mehr vom &stlichen
Rand des Frechenseeweges gemessen.

Deshalb sind die Baufenster aulerhalb dieser Fallbereiche der Bdume zu planen.”

Aufgrund der Anregung fand ein Ortstermin am 16.11.2012 mit einem Baumgutachter, dem
Grundeigentimer und dem Fachplaner LA statt. Dabei wurde der ,Wurfbereich® in Bezug
auf die in Baume dargestellt und im Bebauungsplanentwurf festgelegt.

1.8 Gesamtbewertung des Bestandes gemaR Leitfaden

Ubersicht der Bewertung der Schutzgiter

Untersuchte Schutzgiter Bedeutung der Schutzgiter
Boden Kategorie Il, unten

(mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt)
Wasser Kategorie | unten

(geringe Bedeutung fir Naturhaushalt)
Klima/ Luft Kategorie |, oben

(geringe Bedeutung fir Naturhaushalt)
Arten und Lebensraume Kategorie |, oben

(geringe Bedeutung fir Naturhaushalt)
Landschaftsbild Kategorie Il, unten

(mittlere Bedeutung fur Landschaftsbild)
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Aus der Summe der Bewertungen fir die einzelnen Schutzgiter ergibt sich in der Zusam-
menschau fiir den Geltungsbereich eine geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild, wobei innerhalb dieser Kategorie der obere Bereich zutreffend ist.

2.0 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,Am Frechen-
seeweq" sind Eingriffe in die Landschaft verbunden, die zu Veranderungen und Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes fihren. Die Eingriffe sind:

Schutzgut Boden

- Verlust der natiirlichen Ertragsfunktion des Bodens durch Uberbauung und Versiegelung

- Verlust der natiirlichen Speicher-, Puffer- und Filterfunktion des Bodens durch Uberbauung
und Versiegelung

Schutzgut Wasser
- Beeintrachtigungen des Oberflachenwasserabflusses durch die Versiegelungen des
Vorhabens, dadurch Reduzierung der Grundwasserneubildung

Schutzgut Klima/Luft
- Verlust von Flachen fir die Kaltluftentstehung durch Uberbauung und Versiegelung
- Verringerung der Verdunstung durch die Versiegelung von Flachen

Schutzgut Landschaftsbild
- Veranderung der Uberschaubaren Landschaft durch Geb&aude. Allerdings erfahrt das
Gelande durch groRzigige Gehdlzpflanzungen eine optische Aufwertung

3.0 Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind oben genannte negative Auswirkungen auf die Um-
welt nicht zu erwarten. Allerdings kann das Vorhaben an anderer Stelle wohl nicht mit gerin-
geren Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild durchgefiihrt werden.

4.0 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

a. Vermeidungsmaflnahmen

Nach § 13 des Bundesnaturschutzgesetzes sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Alle Moéglichkeiten zur Vermei-
dung der Eingriffserheblichkeit sind auszuschépfen bzw. alle vermeidbaren Beeintrachtigun-
gen zu unterlassen. Die VermeidungsmaBnahmen kénnen bei der vorliegenden Planung
jedoch nur allgemeiner Art sein. Nach Uberprifung der Lage und der landschaftlichen Situa-
tion verbleiben die unter 4.2 ,Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung” aufge-
fuhrten Eingriffe und missen deshalb minimiert und ausgeglichen werden.
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b. Minimierungsmalinahmen

Die durch einen Eingriff bedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild
und den Erholungswert eines Landschaftsraumes sind zu minimieren. Folgende MaRnahmen
zur Eingriffsminimierung sind vorgesehen:

Schutzgut Boden
- Reduzierung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige Mindestmaf}

Schutzgut Wasser

- Minderung der Beeintrachtigungen des Wasserkreislaufs durch Versickerung des
Oberflachenwassers

- Minderung der Grundwasserbelastung durch den Wegfall der landwirtschaftlichen
Intensivnutzung

- Verwendung von wasserdurchldssigen Beldagen, soweit technisch méglich, bei privaten
Verkehrsflachen (Parkplatze, Wege)

Schutzgut Klima/Luft
- Verbesserung des Kleinklimas durch umfangreiche Gehdlzpflanzungen

Schutzgut Arten- und Lebensrdume
- Steigerung der Artenvielfalt durch umfangreiche Pflanzungen

Schutzgut Landschaftsbild

- Bebauung in Nachbarschaft der bestehenden Wohnbebauung; dadurch kein neuer
Siedlungsansatz in der Landschaft

- Festsetzung umfangreicher Pflanzbindungen zur landschaftlichen Einbindung der baulichen
Anlagen

- Einplanung eines groRziigigen mittleren Griinzuges mit beiderseitigem Anschluss an die
freie Landschaft

5.0 Verbleibende Eingriffe gemaR Eingriffsregelung
Trotz der Malnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben die unter 9.2 ,Beschreibung der
Umweltauswirkungen der Planung® aufgeflihrten Eingriffe in Natur und Landschaft. Sie kén-

nen auch bei sorgféltigster Planung nicht vermieden werden.

Die verbleibenden Eingriffe missen ausgeglichen oder minimiert werden.

6.0 Ausgleichsflachenbedarf

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Frechenseeweg"” sind Eingriffe in die Land-
schaft verbunden, die zu Verdnderungen und Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes fihren (s. Absatz 2.0). Diese Eingriffe miissen ausgeglichen werden.
Folgende Faktoren werden festgelegt:
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Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (anthropogen Uberpragter
Boden unter Dauerbewuchs, intensiv genutzte Acker- und Grinlandflachen, Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen, bisheriger Ortsrandbereich mit bestehenden
eingewachsenen Eingrinungsstrukturen) und niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad ergibt nach dem Leitfaden das Feld Typ B / Kategorie 1 und damit einen Aus-
gleichsfaktor von 0,2 bis 0,5.

Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Minimierungsmafnahmen im Baugebiet:
- Reduzierung der Versiegelung auf unbedingt notwendige Mindestmaf
- Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet sowie Verwendung
versickerungsfahiger Belage
- Festsetzungen fir umfangreiche Baumpflanzungen
- Ausbildung eines ausreichend grinen Ortsrandes nach Siden und nach Osten
- Einplanung eines groRzigigen mittleren Grinzuges mit beiderseitigem Anschluss an
die freie Landschaft
ist eine Reduzierung des festgestellten Hochstwertes um 0,3 Punkte im ndrdlichen Villenbe-
reich und um 0,2 Punkte im sudlichen ,Einheimischenmodell“ sachgerecht.

Dadurch ergibt sich folgende Ausgleichsverpflichtung:

Eingriffsbereich ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes abziiglich der bestehenden
Frechenseestralle = 17.870 m? ./. 613 m? =

Eingriffsbereich 17.256 m?
Bereich Nord (,Villenbereich*) 8.000 m? x Ausgleichsfaktor 0,2 = 1.600 m?
Bereich Sud (,Einheimischenmodell) 9.256 m? x Ausgleichsfaktor 0,3 = 277 ot
Ausgleichsverpflichtung 4.377 m?

7.0 Ausgleichskonzept

Die Ausgleichsflachen kénnen innerhalb des Geltungsbereiches nicht nachgewiesen werden.
Sie werden vom kommunalen Okokonto abgebucht. Dazu wird die FI. Nr. 1506 der Gemar-
kung Iffeldorf (Schechenfilz) herangezogen. Die Teilflache ist in der Karte im Anhang darge-
stellt. Die Flache wurde bereits durch RenaturierungsmalRnahmen aufgewertet. Das Ergeb-
nis ist dokumentiert. Eigentimerin ist die Gemeinde Seeshaupt. Wegen des hohen Aus-
gangszustandes kann die Flache nur mit dem Faktor 0,3 angerechnet werden. Es sind damit
Ausgleichsverpflichtung 4.377 m? : Faktor 0,3 = Ausgleichsflaiche 14.950 m? aus dem kom-
munalen Okokonto abzubuchen.

8.0 Monitoring
Es ist vorgesehen, 2 Jahre nach Baufertigstellung gemeinsam mit der Unteren Naturschutz-

behérde zu Uberpriifen, ob die festgesetzten Minimierungsmaflnahmen (Versickerung von
Niederschlagswasser, Baumpflanzungen, Ortsrandeingriinung), die zur Minderung des Aus-
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gleichsfaktors gefiihrt haben, umgesetzt worden sind. Andernfalls ist eine Neuberechnung
der Ausgleichsflachen durchzufihren.
9.0 Zusammenfassung Umweltbericht

Die Planung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der ausgeglichen werden muss.
Die Ausgleichsflachen kénnen innerhalb des Geltungsbereiches nicht nachgewiesen werden.

Sie werden vom kommunalen Okokonto abgebucht. Dazu wird die FI.Nr. 1506/0 der Ge-
markung Iffeldorf herangezogen.
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Anlage 2 Umweltbericht:

Lageplan der 6kologischen Ausgleichsfliche
Karte ohne Mafistab

FI. Nr. 1506 Gemarkung Iffeldorf (Schechenfilz)

Rot umrandet: Okologische Ausgleichsflache fur Eingriffe aus dem Bebauungsplan ,Am Fre-
chenseeweg" der Gemeinde Seeshaupt
GroRe: 14.590 m?

Kartengrundlage: Bayernatlas
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9.0

9.1

9.2

9.3

Hinweise aus dem Bebauungsplanverfahren

E-On Bayern, Kundencenter Penzberg

Die Normalversorgung mit elektrischer Energie der im Bebauungsplan bestehenden
Gebaude sowie der geplanten Bauvorhaben ist durch bestehende Anlagen gesichert.
Neubauten werden (ber 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 Kundencen-
ter in Penzberg, Oskar-von-Miller-StraBe 9, Tel. 08856/ 92275-0 zu erkundigen.

Hinweise zum Denkmalschutz und zur Bodendenkmalpflege

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

DSchG Art. 8,1: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzdglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flr 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.

Art. 8,2: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.”

Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schr. v. 23.08.2012

1. Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermess-
stellen des Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen
tiber den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser si-
chern muss.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu
priifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu treffen sind.
In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von Schichtwasser
sind Keller grundsatzlich wasserdicht auszubilden.

Ist zu erwarten, dass bei Baugrubenaushub, Einbau der Entwéasserungsleitungen usw.
Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, sodass eine Bauwasserhaltung statt
finden muss, ist vorab beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine entsprechende
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wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw.
§ 8 WHG einzuholen.

2. Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes der Gemeinde sind keine Grundsticksfla-
chen im Kataster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 31.
Marz 2004 aufgefiihrt, fir die ein Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveran-
derungen besteht.

Dem Amt liegen keine Informationen Uber weitere Altlasten oder Verdachtsflachen in
diesem Bereich vor. Ob geplant ist, bei der Fortschreibung des Katasters Flachen auf-
zunehmen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, ist beim zustandigen
Landratsamt zu erfragen.

Soliten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 2 BayBodSchG).

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

ist.

3. Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieRen.
Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufilhren, dass ausreichende Be-
triebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall Gber die 6ffent-
liche Anlage gewahrleistet sind. Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fiir den Trinkwas-
serrohrleitungsbau und die Hausinstallation ist die korrosionschemische Beurteilung
des Trinkwassers zu bericksichtigen.

Auf die Mdoglichkeit der Regenwassernutzung zur Gartenbewédsserung und WC-
Spulung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach dem
AVBWasserV § 3 dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist sicherzu-
stellen, dass keine Rickwirkungen auf das &ffentliche Wasserversorgungsnetz entste-
hen.

4. Abwasserentsorqung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug im Trennsystem an die zentrale Abwasseran-
lage anzuschlieRen.

Einleitungen von nicht hausabwasserahnlichen Abwéassern aus Gewerbebetrieben so-
wie aus sonstigen privaten, kommunalen und gewerblichen Einrichtungen in 6ffentliche
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Abwasseranlagen dirfen nur unter Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Ent-
wasserungssatzung erfolgen. Weiterhin ist zu priifen, ob fir derartige Einleitungen zu-
sétzlich eine Genehmigungspflicht nach Art. 41c Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
besteht.

Die Zustimmung fir die vorgenannten Einleitungen ist vorab in jedem Fall beim Betrei-
ber der éffentlichen Abwasseranlage (Gemeinde Seeshaupt) einzuholen bzw. in Fallen,
in denen der Art. 41c BayWG zutrifft, beim Landratsamt Weilheim-Schongau zu bean-
tragen.

Niederschlagswasserbeseitiqung

Niederschlagswasser, das aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen
gesammelt abflieRt, ist nach § 54 Abs. 2 WHG Abwasser Fir eine gesicherte Erschlie-
Rung ist nach Art. 34 BayWG die Gemeinde verpflichtet. Die Ubernahme des Abwas-
sers, in diesem Fall das gesammelte Niederschlagwasser, kann nur dann abgelehnt
werden, soweit die Gemeinde nachweislich sicher stellen kann, dass eine Versickerung
in den Untergrund oder Einleitung in ein Oberflachengewédsser ordnungsgemall mog-
lich ist. Dabei ist es nicht malRgebend, ob hierfiir eine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
derlich ist oder nicht. Unabh&ngig davon missen die Anlagen zur Beseitigung von Nie-
derschlagwasser den Regeln der Technik entsprechen gebaut und unterhalten werden.
Die Beseitigung uber Sickerschachte ist zu begrinden.

Erlaubnispflichtige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser sind von eine
privaten Sachverstandigen in der Wasserwirtschaft abzunehmen. Der Sachverstandige
muss vor Beginn der (Bau-) Malnahme beauftragt werden, damit die Bestatigung einer
ordnungsgemaRen (Bau-) Ausfilhrung inklusive Teil (bau-) Abnahme erfolgen kann.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswas-
sers. Daher sollten so wenig Flachen wie mdglich versiegelt werden.

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

Dazu wurden Festsetzungen zur Bodenver- bzw. Bodenentsiegelung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Prioritdt hat dabei nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flaichenhafte
Versickerung Uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Erst wenn dies
nicht méglich ist, kann eine Versickerung nach Vorreinigung Uber Versickerungsanla-
gen erfolgen (§3 Abs. 2 NWFreiV).

Auf Stralen anfallendes Wasser soll daher mdéglichst breitflachig an den Randern
(Schotterrasen) versickert werden Dabei ist die Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung —NWFreiV- mit den dazugehdorigen technischen Regeln ~-TRENGW- in Ver-
bindung mit dem DWA Arbeitsblatt A 138 zu beachten.
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Werden die genannten Bedingungen nicht eingehalten, ist beim Landratsamt Weil-
heim-Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Dies trifft z.B. zu, wenn Niederschlagswasser von unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder
Bleiblechflachen tber 50 gm eingeleitet werden soll. In solchen Fallen sind in aller Re-
gel entsprechende Vorbehandlungsanlagen auf der Grundlage des § 60 WHG erforder-
lich.

9.4 E-on Bayern, Netzcenter Penzberg, v H. Pauker, Schr. v. 30.07.2012

9.5

9.6

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

Samtliche Neubauten werden Uber Erdkabel angeschossen. Kabelverteiler- und An-
schlussschranke werden im StraBen- oder Gehwegbereich vorderfrontbindig in die
Einfriedungen integriert.

Der Schutzzonenbereich fir des 20 kV-Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts
und links zur Trassenachse. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden
des Baumschutzes (DIN 18920 bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden, andernfalls sind geeignete SchutzaBnahmen durchzufiihren.

Erforderliche Kabelgrab- und Verlegarbeiten werden je nach Baufortschritt ausgefuhrt.
Sie kénnen jedoch erst dann begonnen werden, wenn der StraBekdrper im Kiesunter-
bau fertig gestellt ist und Bord- und Leistensteine gesetzt sind.

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

Energie Siidbayern GmbH, 82515 Wolfratshausen, E-Mail v. 10.08.2012
Im Bereich Frechenseeweg liegt bisher keine Gasleitung.

Zusatzliche Hinweise wegen des angrenzenden Waldes westlich

Auf die Rechtslage des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) wird hingewiesen:
»Verantwortlich fir seine Bdume ist der Eigentiimer!

Die allgemeine Verkehrssicherungspflicht ergibt sich aus Paragraph 823 BGB: ,Wer
vorsétzlich oder fahriédssig das Leben, die Gesundheit, die Freiheit, das Eigentum oder
ein sonstiges Recht eines anderen widerrechtlich verletzt, ist dem anderen zum Ersat-
ze des daraus entstehenden Schadens verpflichtet.“ Das heil3t: Eigentiimer sind ver-
antwortlich fur ihre Bdume und muissen dafiir sorgen, dass sie Dritte nicht gefdhrden.
Ragen Aste in den 6ffentlichen StraBenraum hinein, hat der Eigentiimer sich zu kim-
mern.”

Um die Baumbesitzer auf eine mdgliche Gefdhrdung aufmerksam zu machen, wird
noch der entsprechende Text in der Begriindung zum Bebauungsplan redaktionell auf-

genommen.
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9.6 Kreisbrandrat Dr. Riidiger Sobotta Penzberg, Schr. v. 01.08.2012

KREISBRANDINSPEKTION
Landkreis Weilheim-Schongau

Alligemeine Hinweise
zu den Belangen des abwehrenden Brandschutze

im Zuge der Erstellung von Flichennutzungsplinen

Vorbemerkungen:

Die nachstehenden Hinweise zeigen die fir die Planung bedeutsamen MaBnahmen des
abwehrenden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten und Rettung von
Personen) auf, die im weiteren Verlauf von Bauplanungen als Voraussetzung fir die
Zustimmung zu Bauantriigen zu beriicksichtigen sind. Sie greifen einer Stellungnahme zu
den einzelnen Bauantragen nicht vor.

Die Anforderungen betreffen nur den abwehrenden Brandschutz. Fir den baulichen
Brandschutz im weiteren Verlauf konkreter Bauvorhaben sind die Bestimmungen der BayBO
zu beachten.

Offentliche Verkehrsflichen:

Die offentlichen Verkehrsflichen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,

Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert

befahren werden konnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t)
sein. Hierzu wird auch auf die eingefUhrte Technische JFlachen

fur die Feuerwehr auf Grundsticken" sowie auf die Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralle

RASt 06 verwiesen.

Werden Gebéude geplant oder zugelassen, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer
dffentlichen Verkehrsfldche entfernt stehen, so sind fiir sie Feuerwehrzufahrten notwendig.

Bel Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. .Wendehammer" auch for
Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein
Wendeplatzdurchmesser von 21 m fiir Feuerwehreinsétze mit einer Drehleiter DLK 23-12
erforderlich. Bei Loschfahrzeugen ist ein Durchmesser von 18 m ausreichend.
Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschriankungen (Halteverbot) anzuordnen.

Insbesondere bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die vorgesehenen Strallenbreiten
auch in den Wintermonaten ausreichen kénnen (ausreichende Fldchen fiir gerdumten
Schnee).

Léschwasserversorgung:

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayer. Landesamts fiir Wasserwirtschaft Nr.
1.8/5 vom August 2000 bzw. nach den Technischen Regein des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblétter W 331 und W 405 - auszubauen.
Gegebenenfalls ist im Rahmen konkreter Bauplanungen der Loschwasserbedarf nach dem
Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehem. Bayer. Landesamts fiir Brand- und
Katastrophenschutz zu ermittein.
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KREISBRANDINSPEKTION
Landkreis Weilheim-Schongau

Folgende Absténde sind beim Einbau von Hydranten auf der dffentlichen Verkehrsfléche zu
wihlen:
In offenen Wohngebieten etwa 120 m, in geschlossenen Wohngebieten etwa 100 m und in
Geschiftsstrallen etwa B0 m, jeweils in Strallenachse gemessen. Nach den
Planungsrichtlinien sind Unter- und Uberflurhydranten vorzusehen, in der Regel etwa 2/3
Unter- und 1/3 Uberflurhydranten. Dabei sind die Hydranten auflerhalb der Fahrbahn
anzuordnen. Uberflurhydranten sind nach Méglichkeit den Unterflurhydranten vorzuziehen.
Sind Gebaude aullerhalb des Siedlungsgebietes vorgesehen, kann die
Léschwasserversorgung aus Hygienegriinden in der Regel nicht (iber die
vaumm(ﬂydunbn)mm Konkreten Bauvorhaben kann
ausreichende Loschwasserversorgung aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes
nid\tnlgnﬂmmwudon Deshalb ist spétestens im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
die Léschwasserversorgung mit dem Bauwerber zu kldren.

Sonstiges:

Bei einer Bebauung im Bereich von Hochspannungsfreileitungen ist die Bekanntmachung
des Bayer. Staatsministerium des Innern vom 06.02.1981 Nr. I| B 10 - 9130 - 388 (MABI Nr.
4/1981, S. 90) zu beachten. Zudem sind die in DIN VDE 0132 angegebenen
Sicherheitsabstiande einzuhalten.

Die Zuléssigkeit von Sonderbauten, Industrie- und Gewerbebetrieben oder anderer
buondonrarldmlw(z.n Verwender von Radioisotopen oder anderen Gefahrstoffen)

mmwn«kmwmm“um
baulichen Anlage.

Aufgestellt in Penzberg, 01.08.2012

R. Sobotta
Kreisbrandrat
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»Zusammenfassende Erkldrung (§ 10 Abs. 4 BauGB) zum Bebauungsplan ,,Am Fre-
chenseeweg“

1. Planungsmdglichkeiten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Am Frechenseeweg” liegt im Siiden von
Seeshaupt. Im Norden grenzen Wohnhé&user an, im Westen eine lockere Wohnbebauung in
einem parkartigen Garten mit teilweisem Waldbestand. Die angrenzenden Fldchen im Osten
und im Sdden werden landwirtschaftlich Acker oder Grinland genutzt. Gehdlzbestband ist im
Gebiet nicht vorhanden. Die Flédche ist weitgehend eben. Das Gebiet ist von Nordosten und
von Sudwesten Uber die Frechenseestral3e erschlossen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind negative Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu er-
warten. Allerdings kann das Vorhaben an anderer Stelle wohl nicht mit geringeren Eingriffen
in Naturhaushalt und Landschaftsbild durchgefiihrt werden, wie die Alternativen-
Standortuntersuchung im Rahmen der 21,. FNP-Anderung gezeigt hat.

2. Umweltbelange

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,,,Am Frechenseeweg” wurde ein Umweltbericht
angefertigt, in dem die Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet wurden.

Das groBrdumige Gebiet ist nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands der natur-
rdumlichen Einheit ,Ammer-Loisach-Hiigelland“ zuzuordnen. Das engere Planungsgebiet
selbst liegt auf der Seeshaupter Schotter-Terrasse.

Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz, FFH-Gebiete, SPA-Gebiete oder
Biotope nach der Biotopkartierung des Landkreises Weilheim-Schongau sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans nicht ausgewiesen.

Im Gebiet selbst ist kein Gehdélzbestand vorhanden, im Westen grenzt eine lockere Wohn-
bebauung in einem parkartigen Garten mit teilweisem Waldbestand, am Frechenseeweg
besteht eine Hecke.

Das Gebiet ist ber den bereits bestehenden Frechenseeweg, der noch zu erweitern ist, zu
erschlieBen. Die schadlose Ableitung des unverschmutzten Regenwassers kann in die vor-
handene bzw. neu zu erstellende Sickerflachen erfolgen.

Zur weiteren Eingriffsermittlung wurde das Regelverfahren angewandt. Wegen der doch et-
was unterschiedlichen Dichten der Bebauung (im Norden ,Villenbebauung®, im Siden dichte-
res Einheimischen-Modell mit Einfamilienhdusern) wurde der Kompentsationsfaktor unter-
schiedlich gewéhit. Eine externe Ausgleichsfidche ist erforderlich.
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il r lichkeit / i r )

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrdenbeteiligung wurden verschiedene Anregungen (Un-
ter Immissionsschutzbehérde, Staatliches Bauamt, Kreisbrandrat, Wasserwirtschaftsamt)
vorgebracht, die im Verfahren weitgehend berticksichtigt wurden.

Dies gilt auch fir das Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Weilheim, wo unter-
schiedliche Stellungnahmen zur Waldeigenschaft abgegeben wurden. Nach Anderung des
Planungskonzeptes mit Abriicken der Wohnbebauung wurden erneut Bedenken vorgebracht,
die aber sachlich in keiner Weise auf die gednderte Planung abzielen und eingehen, sondern
lediglich theoretisch die Waldwurfgefahr wieder thematisieren. Die Gemeinde Seeshaupt hélt
dies erneuten Bedenkungen fiir nicht sachgerecht und hélt daher auch zu Gunsten der Bau-
willigen an der ausgewogenen Planung fest.

Die Anregungen der Unteren Naturschutzbehdrde konnten vollumfanglich bericksichtigt wer-
den.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden in beiden Beteiligungsstufen Anregungen vorgebracht.
Durch die Anderung der Planung konnte diesen weitgehend nachgekommen werden. Die
verbleibenden Anregungen des ndrdlichen Nachbars und des westlichen Nachbars wurden
entweder nicht uber die 1. Auslegung hinaus detaillierter vorgetragen, oder aber es wurden
untergeordneten Anregungen gebracht, die redaktionell berticksichtigt wurden.

Unterschiedliche Auffassungen bestehen aber in der Kernfrage, wer denn die verbleibende

Windwurfgefahr letztlich trdgt. Hier wird auf die Abwédgung nochmals Bezug genommen und
auf die Allgemeinregelung im Burgerlichen Gesetzbuch, § 823 BGB.
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