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Teil | Ziele, Grundlagen und Inhalte der Planung

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Lidogelande® vom 18.12.1998 und der geénderten Fassung
vom 24.09.2001 setzt in dem Geltungsbereich A die Errichtung eines Beherbergungsbetriebes fiir
Erholung und Schulungszwecke mit maximal 120 Betten und drei Betriebswohnungen fest. Die Bau-
kdrperbegrenzungen sind exakt auf den zurzeit genehmigten Bauplan zur Errichtung eines Beherber-
gungsbetriebes abgestimmt. Dariiber hinaus wird das 6ffentliche Restaurant Lido im wesentlichen in
seiner bestehenden Form festgesetzt.

In den vergangenen Jahren, seit dieser Bebauungsplan rechtskraftig besteht, hat sich jedoch heraus-
gestellt, dass ein Beherbergungsbetrieb in der durch Baugenehmigung und Bebauungsplan méglichen
GroBe von keinem Betreiber und Investor auch nur ansatzweise rentabet betrieben werden kann, Das
bedeutet, dass die gewlnschte Bebauung so nie verwirklicht werden kann. Um den Vorstellungen der
Gemeinde und des Grundstlckseigentiimers nachzukommen, an dieser Stelie einen funktionsfahigen
Beherbergungshetrieb zu errichten, wurde nach ausfihriichen Studien ein Vorentwurf gefertigt welcher
bei gleicher GRZ und gleicher Hohenentwicklung ein Tagungs- und Wellnesshotel der 4-Sterne-
Kategorie mit 218 Betten erm&glicht. Dieser Entwurf wurde mit Modell und Visualisierung dem Ge-
meinderat ausfihriich dargelegt.

In der Sitzung vom 19.12.2006 spricht sich der Gemeinderat fur den als Vorantrag eingereichten Neu-
bau des Hotel Lidos aus, wobei vor allem auf die erhdhte Anzah! der Betten von 120 auf 218 einge-
gangen wurde, ebenso wie auf die neu dargestelite Stellplatz- und Tiefgaragensituation. Es wurde
auch gleichzeitige beschlossen, die erforderlichen Abwassereinheiten aus dem Fremdenverkehrskon-
tingent fir dieses Bauvorhaben zu sichern. In gleicher Sitzung beschloss der Gemeinderat insbeson-
dere wegen der Erhohung der Bettenzahl die férmliche Anderung des Bebauungsplanes,




2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck dieser ersten formlichen Anderung des Bebauungsplanes ist es, einen Hotelneubau
an dieser Stelle zu erméglichen, wo bereits seit vielen Jahrzehnten das Hotel Lido bestand. Es soll
moglich sein, einen modernen, sich in die Landschaft einfigenden Hotelbau mit tiber 200 Betten zu
errichten. Trotzdem soll die Baumasse und die Hohenentwicklung den rechtsgtitigen Bebauungsplan
nicht wesentlich tbersteigen. Da der von A plus Architekturbliro Trautwein vorgestelite Entwurf diese
Kriterien erfiit soll die Bebauungsplananderung so durchgefthrt werden, dass dieser Hotelentwurf
realisierbar wird.

3. Angabe zum Plangehiet
Der Geltungsbereich A enthalt die Flurstiicke Nr. 517, 517/2 und 524/1 Teil sowie durch die Ver-
kehrsflachen und Sichtdreiecke die Fiurstiicke Nr. 75 Teil, 538/8 Teil, 523/2 Teil und 524 Teil der
Gemarkung Seeshaupt. Das Plangebiet wird abgegrenzt durch die anliegenden Flurstiicke
Nr. 523/2, 517/3, 524 538/8 und 75 der Gemarkung Seeshaupt.
Das Gebiet hat eine Flache von ca. 12.995 m? und fallt ztum See hin leicht ab. Der Grundwasser-
spiegel befindet sich im Durchschnitt auf ca. 0,80 m unter dem natirlichen Geléndeniveau.

4. Fachplanung

4.1 Stromversorgung
erfolgt Uber das bestehende Netz der Firma EON,
Oskar von Miller Str. 9, 82377 Penzberg

4.2 Wasserversorgung
erfolgt Gber das bestehende Netz der Gemeinde Seeshaupt,

4.3 Erdgasversorgung
erfolgt tber das bestehende Netz der Erdgas Sudbayern,
Geltinger Strafle 29, 82515 Wolfratshausen

4.4 Abwasserversorgung
erfolgt im Trennsystem tiber den Abwasserzweckverband Starnberger See,
Am Schlosshélzl 25, 82319 Starnberg

4.5 Abfallentsorgung erfolgt tber das Landratsamt Weilheim-Schongau,
Ptitrichstralle 8, D-82362 Weilheim i. OB

5. Stadtebau
Das Lido Restaurant befindet sich in der vorderen Reihe der Seeuferbebauung und korrespondiert
mit den in dieser Front stehenden Gebauden. Es flgt sich sowohl! in der Baumasse und Héhe als
auch mit der Dachform in diese Bebauung ein.
Vom Seeufer etwas abgertickt und hinter dem, das Ufer begleitenden Griingtrte! ist der Bauraum
fur das Hotel vorgesehen. Der Hauptgrundriss des Baukérpers bildet ein Dreieck mit geschwun-
genen Seiten, welches einerseits ein Segel assoziert und andererseits sich durch die weichen
Formen in die Landschaft einfugt. Der Baukorper wirkt, inshesondere von der Seeseite betrachtet,
sehr schlank und passt sich durch seine organischen Formen der Natur an. Das Erdgeschoss bil-
det ein Sockelgeschoss, (ber welchem sich der dreiecksférmige Grundriss emporschwingt. Die
Dachfischen des Erdgeschosses werden mit Ausnahme der Terrassen vor den Hotelzimmern be-
gront. Uber dem zweiten Obergeschoss beginnen die Dachflachen, wodurch die Gesamthshe des
Gebadudes auf wahrnehmbare drei Geschosse begrenzt ist. Das Dachgeschoss ist kein Volige-
schoss.

6. Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung
Zulassig ist das bestehende 6ffentliche Restaurant in den festgesetzten Baugrenzen und ein
Hotelneubau als Beherbergungshetrieb, der der Erholung dient bzw. zur Schulungszwecken
verwendet werden kann, mit maximal 218 Betten.

Untergeordnete Nebenanlagen gemal § 14 (1) BauNVO sind nur innerhatb der {iberbaubaren
Grundstacksflachen zuldssig, soweit es sich um Geb&ude handelt.




6.2 Mal der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird geregeit durch die maximal zulassige Grundflache, die
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und die Festlegungen der Wandhohen und Dachneigun-
gen. Der geltende Bebauungsplan setzt eine maximale Grundflache von 560,00 m? fiir das 6f-
fentliche Restaurant fest und 3.000,00 m? fur das Hotel. Diese Festsetzungen bleiben unver-
andert. Bei der Festsetzung der Geschosse bleibt es bei einem Geschoss fiir das Restaurant
und drei Vollgeschossen fur das Hotel. Das im bisherigen Bebauungsplan festgesetzie teil-
weise vierte Geschoss als Vollgeschoss entfalit. Das Dachgeschoss darf als Nichtvollge-
schoss ausgebaut werden. Die Ausbildung des Dachgeschosses als Attikageschoft mit durch-
gehendem Fensterband, ahnlich einer durchgehenden Gaube ist zulassig. Die Wandh&he von
natirlichem Gelénde bis Oberkante Attika darf im Erdgeschossbereich 6,00 m betragen, im
dreigeschossigen Bereich 15,00 m.

6.3 Erschliefung und ruhender Verkehr
Das Grundstiick wird durch zwei Ein- und Ausfahrten von der St.-Heinricher-Strale aus er-
schlossen. Entlang der Ost- und Sidseite des Grundstiicks befinden sich Parkplétze, Er-
schliebung und Anlieferung fur das Hotel und Zuwegung zum &ffentlichen Restaurant. befin-
den sich auf der ostlichen Grundsticksseite. Auf der Westseite befindet sich Ein- und Ausfahrt
der Tiefgarage fiir Hotelgaste. Die Anfahrt fr Hotel und Lido-Restaurant erfolgt direkt auf dem
Grundsttck Flur-Nr. 517 und nicht mehr, wie bisher, Gber den Eigentimerweg des Yachtclubs.
Diese Planung wurde so vorgenommen, weil die gemeinsame ErschlieBung des Yachtclubs mit
An- und Abfahrt zum Hotel und Restaurant einschliefllich Rettungswege unvertraglich ist. Die
Planungsabsichten und Anderungen des Bebauungsplanes und die neue Situierung der grund-
stiicksinternen Verkehrsabléufe stéren die Erholungsbedirftigkeit und Schutzbedirftigkeit des
Wohnens nicht.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Fur die erste férmiiche Anderung des Bebauungsplans ,Lido" verbleibt kein Ausgleichsbedarf. Die
festgesetzten VermeidungsmaRnahmen reichen aus, um die mit der Anderung des Bodennut-
zungskonzeptes verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren.

8. Sonstige abwiagungsbediirftige Belange
Sonstige mehr als geringfligige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

9. Durchfithrungsvertrag
Eine stadtebauliche Vereinbarung zwischen Grundstickseigentimer und Gemeinde Seeshaupt
wurde getroffen.




Teil 1l Umweltbericht

1. Einleitung

Um die Auswirkungen der Planungsabsicht durch die erste formliche Anderung des Bebauungs-
planes ,Lido" auf die einzelnen Schutzgliter abschatzen zu kdnnen, ist eine Umweltpriifung not-
wendig, die sich auf alle Bereiche mit umweltrelevanten, grinordnerischen und naturschutzfachli-
chen Inhalten bezieht. Mit der Novellierung des BauGB 2004 ist auch die Abarbeitung des Folgen-
bewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in die Umweltpritfung inhalt-
fich mit einbezogen.

1.1 Kurzdarstellung des Plangebietes sowie von Zielen und Inhalten der Bebauungsplanénde-
rung

Das Plangebiet uimfasst das Grundstick Flur-Nr. 517 und 517/2 sowie 524/1 Teil. Das Grundstlck hat
eine Grofe von ca, 12.995,00 m?. Das Grundstiick ist fir einen Beherbergungsbetrieb fir Erholung
und Schulungszwecke und ein Restaurant vorgesehen. Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes sind mit der Anderung der Planung weitgehend identisch. Im wesentlichen ist ge-
plant, die Bettenzahi von 120 plus Personal auf 218 ohne Personal zu erhdhen. Die maximal zuléssi-
gen Grundfléchen der geplanten Baukorper in den beiden Baurdumen bleiben unvergndert.

1.2 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflache vor einem GibermaRigen Flachen-
verbrauch, aber auch dem Schutz sonstiger tkologischer Bodenfunktionen. Praktische Konse-
quenz der Bodenschutzklausel ist, dass Bauleitplane einer Darlegungspflicht zum Umfang der Bo-
deninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit unterliegen. Aufgrund der Festsetzungen fr die
bauliche Nutzung von Flachen ergibt sich fur den réumiichen Geltungsbereich der ersten formli-
chen Anderung des Bebauungsplans ,Lido" folgender Bedarf an Grund und Boden:

Flache des Geltungsbereichs: F= ¢ca12.99500 m? 100 %
davon:
- Grundstlick Flur-Nr. 517/2, Lido-Restaurant F= ca 2.165,00m? 17 %
- Grundstick Flur-Nr. 517, Hotel F= ca. 8.502,00 m? 65 %
- Grundstick Flur-Nr. 524/1 Teil, Weg (Wegerecht) F= ca. 378.00m* 3%
- Grundstiick Flur-Nr. 75 und Teilflurstiicke, Stralle mit

Strafenbegleitgrin und Sichtdreiecken F= ca. 1.950,00 m? 15 %

Bezogen auf das Geltungsbereich liegen folgende Werte durch den rechtsgliltigen Bebauungsplan
vor:

Fische der zu bebauenden Grundstlicke im Geltungsbereich

(Flur-Nr. 517, 51712, 524/1 Teil): F= ca.11.045,00 m* 100 %
Teile der St.-Heinricher-Stralle, Flur-Nr. 75, welche durch

Sichtdreieck und ErschlieBungsflache zum Geltungsbereich des

Bebauungsplanes zéhlen: F= ca 1.950,00m*
Grundflache der Gebaude (Lido-Restaurant und genehmigter

Hotelneubau): F= ca 3.560,00 m? 32%
Grundfidche Steliplatze, Zufahrten, Nebenanlgen F= ca 3.230,00 m 29 %
Unversiegelte Flache F= ca. 4.25500n¥ 39 %

Durch die Festsetzungen der ersten férmlichen Anderung des Bebauungsplans ,Lidogelande" wer-
den folgende bauliche Ausnutzung des Grundstiicks erwartet:

Fiache der zu bebauenden Grundstlicke im Geltungsbereich

(Flur-Nr. 517, 517/2, 524/1 Teil): F= ca11.04500 m* 100 %
Grundflache der Gebiude (Lido-Restaurant und genehmigter

Hotelneubauy): F= ca. 3.560,00m* 32%
Grundflache Steliplatze, Zufahrten, Nebenanlgen F= ca 3.230,00m? 29 %

Unversiegelte Flache F= ca 4.25500m? 39 %



Durch die erste formliche Anderung des Bebauungsplanes ,Lidogelande” bleiben Festsetzungen
der maximalen Grundflichen unverandert.

Far das Baugrundstiick setzt die erste férmliche Anderung des Bebauungsplans eine hchstzulas-
sige Grundflache von 3.660,00 m? fest. Hieraus errechnet sich eine zulassige Grundftachenzahl
nach § 18 Abs. 2 BauNVO von GRZ = 0,32. Fir die Berechnung kann nicht die gesamte Flache
des Geltungsbereiches herangezogen werden, sondern nur die zu bebauenden Grundsticksfia-
chen von insgesamt 11.045,00 m2 Die in § 17 Abs. 1BauNVO definierte Obergrenze fur die Be-
stimmung des MaRes der baulichen Nutzung ist damit nicht iberschritten.

Fur Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen (Tiefgaragenrampe) und Hotelanfahrt etc. werden dar-
Uber hinaus weitere 3.230,00 m? der Grundstticke Flur-Nr. 517, 517/2 und 524/1 Teil befestigt bzw.
versiegelt. Um die damit verbundenen negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Klima
und Wasser zu minimieren werden Festsetzungen zur Materialwahl der Stellplatzbefestigung (was-
serdurchlassiger Belag) und zur Begriinung des Flachdaches der baulichen Hauptanlage getroffen.
Génzlich unversiegelt bieibt eine Teilflache von ca. 4.255,00 m2.

Bewertung

Die erste formliche Anderung des Bebauungsplans ,Lido" entwickelt das urspriingfiche Planungs-
konzept entsprechend den gewandelten Bedurfnissen der Nutzer weiter. Das funktionale und ge-
stalterische Konzept der Planung fugt sich gut in den stadtebaulichen Kontext ein und kann zu ei-
ner nachhaltigen Aufwertung des Ortsbildes beitragen. Die festgesetzten baulichen und sonstigen
Nutzungen sind in dem ermittelten Umfang fir die geordnete stadtebauliche Entwickiung, entspre-
chend den genannten Zielvorstellungen unverandert. Die erste férmliche Anderung des Bebau-
ungsplans ,Lido-Gelande" hat zum wesentlichen Inhalt, dass die bisherige maximal zulassige Bet-
tenanzahl von 120 Betten zuzuglich 3 Betriebswohnungen erhoht wird auf 218 Betten ohne Be-
triebswohnungen. Dadurch erhoht sich zwar das durch Tourismus bedingte Aufkommen im Umfeld
des Bebauungsplanes. Die baulichen Einwirkungen auf das Grundsttck bleiben jedoch unveran-
dert. Durch Festsetzungen zur Dachbegriinung und zur Befestigung der Steliplatzflachen mit was-
serdurchlassigen Belagsmaterialien wird dem Optimierungsgebot der Bodenschutzklausel nach §
1a Abs. 1 BauGB hinreichend Rechnung getragen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéitnisse werden nicht beeintrachtigt, so dass das Maf der baulichen Nut-
zung und der Versiegelungsgrad hingenommen werden kénnen.

1.3 Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

2.1

Fur das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung
mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes sowie die Anforderungen der § 1 Abs. 6 Nr. 7, §
2 Abs. 4 und § 2a BauGB beachtlich. Daneben finden die Bestimmungen des Bayerische Natur-
schutzgesetzes sowie der immissionsschutzgesetzgebung und der Abfall- und Abwassergesetz-
gebung Beruicksichtigung. Die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung wurden in einem
nach Maflgabe des Baugesetzbuchs erforderlichen Umfang untersucht und werden im vorliegen-
den Umweltbericht ausfiihrlich dargelegt. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in die Abwa-
gungsentscheidung zum Bebauungsplan eingeflossen.

Die Darstellungen der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung stehen der geplanten Entwick-
jung nicht entgegen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale

im Rahmen der Bestandsaufnahme wird innerhalb des Planungsgebietes zunachst eine flachen-
deckende Erfassung der Biotoptypen und Nutzungen vorgenommen. Bei der anschlie®enden Be-
standsbewertung werden die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs liegenden Flachen in
Hinblick auf ihre Bedeutung fur den Naturhaushalt und seine Schutzgiiter untersucht und klassifi-
ziert. Ziel ist es die besondere Empfindfichkeit von Umweltmerkmalen gegentiber der Planung
herauszustellen und Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen
zu geben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt dabei verbal-argumentativ.




Da fur das Planungsgebiet ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt und der Regelungsin-
halt der ersten férmlichen Anderung des Bebauungsplans ,Lido-Gelande" fur seinen raumiichen
Geltungsbereich hinsichtlich der Masse keine Baurechtsvermehrung umfasst, milssen als Ge-
genstand der Umweltprifung nur die Umweltauswirkungen betrachtet werden, die aus der Erho-
hung der Bettenanzahl von 120 Betten (inklusive Betriebswohnungen) auf 218 Betten resultie-
ren.

Schutzgut Mensch

Das Ptanungsgebiet befindet sich zwischen dem &ffentlichen Badestrand {Geltungsbereich B des
Bebauungsplans ,Lido-Gelénde") und der StaatsstraRe St.-Heinricher-Strafie. Dieser Geltungsbe-
reich ist bereits im rechtsgultigen Bebauungsplan als sonstiges Sondergebiet Hotel geman § 11
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Inshesondere wird festgelegt, dass dieser Bereich Beherber-
gungsbetrieben, die der Erholung bzw. zu Schulungszwecken verwendet werden, dient. Auf der
westlichen Seite des Geltungsbereiches befindet sich ein diinn besiedeltes allgemeines Wohngebiet,
auf der 6stlichen Seite des Geltungsbereiches ein Yachtclub mit Steganlagen und Ciubgebéude.
Insgesamt betrachtet dient der gesamte Uferabschnitt des Starnberger Sees in diesem Bereich dem
Wohnen und der Erholung. So fugt sich der Hotelbetrieb diesen Gegebenheiten ein.

An- und Abfahrt filr die Hotelgaste einschliellich der Tiefgarageneinfahrt befinden sich nahe der St.-
Heinricher-Strale, wodurch sich die Emissionen der zum Teil stark durch Tourismus gepragten
Staatsstrafe sich nicht wesentlich verandern. Das zusatzliche Touristenaufkommen ist prozentual
betrachtet gegentiber dem geltenden Bebauungsplan unerheblich. Zufahrt und Parkméglichkeit fur
Restaurant befindet sich ahnlich dem jetzt geltenden Bebauungsplan im dstlichen Teil des Grundsti-
ckes. Die Anfahrt fir Hotel und Lido-Restaurant erfolgt direkt auf dem Grundsttick Flur-Nr. 517 und
nicht mehr, wie bisher, Uber den Eigentimerweg des Yachtclubs. Diese Planung wurde so vorge-
nommien, weil die gemeinsame ErschlieBung des Yachtciubs mit An- und Abfahrt zum Hote! und
Restaurant einschiieBlich Rettungswege unvertraglich ist. Die Planungsabsichten und Anderungen
des Bebauungsplanes und die neue Situierung der grundsticksinternen Verkehrsablaufe stéren die
Erholungsbeduritigkeit und Schutzbedirftigkeit des Wohnens nicht. Der Bebauungsplan legt fest,
dass die Planungen des Hotelneubaus sich bezliglich Schallschutz nach einem zu erstellenden Gut-
achten zu richten haben.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Planungsgebiet der Bebauungsplananderung und in der angrenzenden Umgebung befinden
sich sogenannte Siedlungsbiotope, das Seeufer mit weiter im Osten liegenden Uferbiotopen, so-
wie Wiesenbiotope im weiteren Umgriff, insbesondere siidlich der St.-Heinricher-Strake. Das
Straflenbegleitgriin der St.-Heinricher-StraRe bleibt unverandert. Stoérungen des Lebensraumes
ergeben sich insbesondere durch die vorhandenen Verkehrsimmissionen der St.-Heinricher-
Strale und der An- und Abfahrien zu Lido-Restaurant und Hotel (Bewertungskategorie |, oberer
Wert).

Bewertung

Neuschaffung von Habitaten in Teilbereichen

Die vorgenannten Biotope bilden den Lebensraum verschiedener Tierarten und tragen damit zur
Bereicherung der Artenvielfalt des Okosystems bei, indem sie als Deckungs-, Rickzugs- und
Nahrungszonen dienen. Die Umsetzung der ersten Anderung des Bebauungsplans ,Lidc-
Gelénde” verandert die abiotischen und biotischen Standortverhaitnisse gegenitber dem derzeit
gultigen Bebauungsplan nur sehr geringfigig. Ein Flachenveriust der Flachen als Lebens- und
Teillebensbereich (z.B. Nahrungsraum, Deckungsraum etc.) fir Tier- und Pflanzenarten besteht
nicht,

Schutzgut Boden

Die Boden im Planungsgebiet sind weitgehend anthropogen {berformt. Neben versiegeiten Ver-
kehrs- und Gebaudeflachen finden sich auch bewachsene Flachen, welche dem natirlichen Ge-
léndeverlauf folgen. Die Bodenart ist durch das Vorherrschen eines teilweise gerdlihaltigen lehmi-
gen Sandes bzw. sandigen bis tonigen Lehmes charakterisiert, wodurch der Untergrund durch das
Verkommen von Geschiebetonen leilweise wasserstauend sein kann. (Bewertungskategorie Hl, mitt-
lerer Wert)

Bewertung
- teilweiser Verlust bzw. Funktionsy_erlust des Bodens (Behinderung des fateralen Temperatur-,
Gas- und Stoffausgleichs) durch Uberbauung




- Umschichtung und Verlagerung von Bodenhorizonten

- Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushalts und der Filtereigenschaften des Bodens

Durch Bodenarbeiten in Form von Ausschachtungen, Verdichtungen, Umiagerungen usw. ist das
natlrliche Bodengefuge gestort, wodurch die natiirlichen Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion,
Regelungsfunktion im Wasser- und Stofthaushait, Archivfunktion) verloren gingen.

Aufgrund der ersten férmiichen Anderung des Bebauungsplans ,Lido-Gelande" entsteht gegen-
lber dem giiltigen Bebauungsplan keine Verstarkung und Uberprégung der Einflisse auf den
Boden. Im Gegenteil wird sogar die Flache der Tiefgarage gegentiber dem glltigen Bebauungs-
plan eingegrenzt, so dass die Eingriffe in den Bodenhaushalt geringflgiger sind als bei dem jetzt
geltenden Bebauungsplan. Aus dieser Tatsache leiten sich fur das Planungsgebiet keine Um-
weltauswirkungen ab.

Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberfidachengewasser zu unter-
scheiden. Oberftachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Die Grundwassersitua-
tion ist durch einen Grundwasserspiegel, der sich ca. 0,80 m unter dem durchschnittlichen nattr-
fichen Gelande befindet, gekennzeichnet. Die Grundwasserverhaltnisse bestimmen sich durch
den geologischen Aufbau der wiirmeiszeitiichen Grundmorane. Durch das Vorhandenssin von
Geschiebetonen im Untergrund ist das Auftreten von wasserstauenden Schichten wahrscheinlich.
Genauere Angaben zur Grundwassersituation sowie zu Hang- und Schichtwasser unmittelbar in-
nerhalb des Planungsgebietes kénnen nicht gemacht werden. (Bewertungskategorie |, oberer
Wert)

Bewertung

- in Teilbereichen Verlust von Infiltrationsflachen durch Uberbauung und Versiegelung, damit
verbunden Reduktion der Grundwasserneubildungsrate

- u.U. baubedingte Eingriffe in Schichtwasserhorizonte

- verstarkter Anfall von Oberflachenwasser aus versiegelten Flachen

Die gegeniiber dem geltenden Bebauungsplan unveranderte Uberbaubarkeit und unverédnderte

Anordnung von versiegeltem Boden fihrt zu keiner weiteren Beeintréachtigung des Wasserhaus-

halts und zu keiner Verringerung der Speicher- und Filterkapazitat. Eine Erh&hung des oberfia-

chig abflieenden Anteils des Niederschlagswassers ergibt sich nicht, ebenso nicht die Verringe-

rung der Grundwasserneubildungsrate.

Schutzgut Luft und Kiima
Die Luft- und Kiimaverhsltnisse entsprechen den Belastungen eines allgemeinen Wohngebietes
(Bewertungskategorie I, unterer Wert) und Sondergebietes Hotel,

Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Unter Landschaftsbild wird die &uRere, sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von Natur und Land-
schaft verstanden, wobei das Ortsbild einen raumlichen Ausschnitt, bezogen auf den Siediungs-
bereich darstellt. Dadurch, dass das Landschafts- und Ortsbild subjektiv wahrgenommen wird,
sind nicht nur die Strukturen, sondern auch deren Bedeutungsgehalte wesentlich. Neben den
Einzelelementen des Landschafts- und Ortsbildes spielt ihre Zusammenschau deshalb eine wich-
tige Rolle (Ensemblewirkung, Raumqualitaten).

Bewertung

Die raumliche Struktur des Plangebietes und seiner Umgebung wird nachhaltig durch die Topo-
graphie und die umgebende Bebauung bestimmt. Das Lido-Restaurant bleibt unverandert. Die
Anderung des Bauraumes fir das Hotel behalt die maximale Grundflache bef, schrankt jedoch
den dreigeschossigen Raum auf das geschwungene Segel im Grundrift des Planungsvorentwur-
fes ein. Durch diese Form wird gegentber dem jetzt genehmigten Hotelkomplex eine wasentlich
grazilere und harmonischere Planung ermoglicht, welche sich in das Landschaftsbild, insheson-
dere in das Gefige des sensiblen Seeufers wesentlich besser einfugt. Durch die Anforderung, bei
der Hotelneuplanung mit einem Freiflachengestaltungsplan eine ausreichende und der &rtlichen
Situation angepasste Begranung vorzunehmen, werden ausreichend Vermeidungs- und Vermin-
derungsmafinahmen getroffen, welche die Belange der Okologie des Seebereiches bewahren
und die Integration des Vorhabens in die landschaftiiche Struktur gewshrleisten. (Bewertungska-
tegorie I, unterer Wert)




2.2

23

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind u.a. Gilter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung also architektonisch wertvolle Bauten oder arché&clogische Schatze dar-
stellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden konnte. Bodendenkma-
ler und Baudenkmaler sind nicht vorhanden.

Bewertung

Der Schutz Kultur- und sonstiger Sachguter wird durch die Planung nicht negativ beeinflusst, im
Gegenteil, die erste formliche Anderung des Bebauungsplanes ,Lido-Gelande" wertet das Kultur-
gut Stamberger See gegeniber dem jetzt giltigen Bebauungsplan auf,

Umweltrelevante Beeintrichtigungen

Zur differenzierten Beurteilung moglicher Auswirkungen der beabsichtigen Bodennutzung auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden die von Verédnderungen betroffenen Schutzgtter
und deren Funktionszusammenhange untersucht. Die Aussagen orientieren sich an der zur Zeit
der Ausarbeitung (Sommer 2006) vorhandenen Datenlage. Durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ist bei seiner Umsetzung mit folgenden umweltrelevanten Beeintrachtigungen zu rech-
nen, die sich in bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen differenzieren lassen;

Baubedingte Wirkfaktoren

- Flachenbeanspruchung durch Baustelleneinrichtung, Lagerplétze und BaustraBen

- baubedingte Emissionen durch Baustellenverkehr, Baustellenlarm, Staub etc.

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich im Rahmen der Realisierung der Planung
insbesondere um Bodenverdichtungen durch schwere Baugerate, Bodenumlagerungen sowie
Larm, Erschitterungen, Staub und Abgasbelastungen, verursacht durch den Einsatz von Bauma-
schinen und Transportfahrzeugen. Da es sich um baugebietstypische Vorhaben handelt und die
Auswirkungen des Baubetriebs bei fachgerechter Ausfiihrung zeitlich beschrankt bleiben, sind
erhebliche Belastungen von Natur und Landschaft sowie der benachbarten Anwohner nur in ei-
nem geringen Umfang zu befirchten.

Anlagebedingte Wirkfaktoren

- Verlust von unversiegeltem Boden

- Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushalts sowie des Klimapotentials durch Uberbauung
und Versiegelung

Die anfagebedingte Auswirkung fihrt zu keinem dauerhaften Flachenveriust durch Uberbauung
und Versiegelung gegeniiber dem gultigen Bebauungsplan. Es kann dadurch zu keiner zusatz(i-
chen Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes sowie zu Verdnderungen des Gelandeklimas
kommen.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

- die anfallenden Abwasser und Abfalle werden sich in Menge und Zusammensetzung in einem
fur das Sondergebiet Hotel tblichen Umfang bewegen und werden ordnungsgeman entsorgt. Fir
die erhohte Bettenanzahl einschl. Beschaftigte und Sitzplatze in den Konferenzraumen wurden
beim Abwasserverband Starnberger See 315 Einwohnerwerte reserviert. Bisher waren mit Be-
schiuss der Verbandsversammiung vom 29.04.1993 122 Einwohnerwerte festgelegt. Die Erho-
hung um 193 EW werden wiederum auf den Kontingent fir fremdenverkehrsfrdernde Mafnah-
men des Verbandes erteilt.

- Vorhabensbedingt ist aufgrund der kiinftig moglichen Nufzung des Grundsticks keine Ver-
schlechterung der Luftschadstoffsituation zu erwarten.

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind verkehrs- und betriebsbedingte Emissionen (Larm, Licht,
Abgase, Staube, Abwésser) zu nennen, die sich aber in einem far das Sondergebiet Hotel bli-
chen Umfang bewegen werden.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Aufgrund des rechtsgiltigen Bebauungsplanes ,Lido-Gelénde" und der ersten formlichen Ande-
rung dieses Bebauungsplanes bestehet bereits heute eine gewisse Vorbelastung des Naturhaus-
haltes. Im Planungsgebiet ist durch die Erhdhung der Bettenanzaht eine Verstérkung der negati-
ven Umweilauswirkungen in einem geringen Ausmafe zu erwarten. Die Umweltwirkung liegt vor
allem in einem erhdhten Verkehrsaufkommen durch An- und Abreise und Belieferung des Hotels
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im vorderen Bereich nahe der StaatsstraRe. Ein Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch
Versiegelung und damit verbunden einem héheren Oberfliichenabfluss liegt durch die Planande-
rung nicht vor. Aufgrund der kiinftig moglichen Bebauung des Planungsgebiets ist eine neue, po-
sitive Pragung des Seeufers und Ortsbildes zu erwarten.

Tabelle 1 fasst die Erheblichkeit von Umweitwirkungen aufgrund der planungsrechtlich zuldssigen
Nachverdichtung durch die erste Anderung des Bebauungsplans ,Lido-Gelénde" zusammen:

genng Geriné — gering -
Nicht betroffen Nicht betroffen nicht betroffen Nicht belroffen

Nicht betroffen Nicht betroffen Nicht betroffen Nicht belroffen

nicht batroffen nicht betroffen nicht betroffen | nicht betroffen |
Gering gering Gering gering

gering Gering Gering gering

gering gering | Gering Gering

gering gering Gering gering

nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

3.1

3.2

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung der ersten férmlichen Anderung des Bebauungsplans ,Lido-Gelande" wird
keine zusatzliche inanspruchnahme von Grund und Boden erforderlich und atch die Themen-
kreise Umweltschutz und Umweltvorsorge in der dargesteliten, vielfaltigen Weise nicht beriihrt.
Das geplante Bodennutzungskonzept vermeidet weitere Eingriffe in Natur und Landschaft, Aus-
wirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt ung das Gelandeklima sind nicht zu erwarten. Es ist
keine nachhaltige Beeintrachtigung von Mensch und Naturhaushalt zu erwarten. Das stadtebauli-
che Konzept des Bebauungsplans berlicksichtigt das Gebot des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden dadurch, dass es Baulandreserven im Siedlungsgeftige nutzt und somit Nut-
zungsanspruche im Aullenbereich reduziert. Das Bebauungsplankonzept stellt eine sinnfaliige
Ergénzung des rechtsguitigen Bebauungsplanes ,Lido-Gelande" dar.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die planungsrechtliche Anderung, insbesondere der Erhohung der Bettenzahl auf 218 Bet-
ten konnte das genehmigte und im gultigen Bebauungsplan festgesetzte Hotel nie realisiert wer-
den. Die Erhdhung der Bettenzah! macht das Vorhaben wirtschaftlich méglich. Wie im gesamten
vorangegangenen Text erwahnt, ergeben sich keine Mehrungen bei Grundfléchen und versiegel-
ten Flachen. Auch die Gesamthhe des Gebaudes bleibt unverandert, wird sogar in seiner Mas-
sivitat in der Bauform gemildert und passt sich dadurch besser in das sensible Landschaftsbild
des Starnberger Sees ein. Ohne die Anderung des Bebauungsplanes wiirde die ungepflegte
brachliegende und als Parkplatz genutzte Flache bestehen bleiben.

Geplante Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

Bei der konkreten Festlegung des Plankonzeptes dienen Vermeidungsmafinahmen dazu, durch
eine moglichst natur- und landschaftsschonende Ausgestaltung der Festsetzungen die nachteili-
gen Eingriffsfolgen zu minimieren. Bei der Prifung der Vermeidungsmafinahmen geht es nicht
darum, die Pianung in ihrer konkret gewahlten konzeptionellen Ausgestaitung zu "vermeiden” o-
der im Interesse von Natur und Landschaft wesentliche Abstriche an den Planzielen vorzuneh-
men, sondern darum, die Details der Festsetzungen auf den Eingriffsgrundstiicken, insbesondere
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4.1

der Baugebiete und Verkehrsflachen, auf eine méglichst schonende Behandiung von Natur und
Landschaft hin auszurichten.

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen und Vermeidungsmafnahmen

Die aligemeinen umweltbezogenen Zielvorsteliungen leiten sich aus dem stadtebaulichen Leitbild

sowie aus den Grundsétzen und Zielen der kommunalen Landschaftsplanung ab. Ihr Zie! ist eine

umweltgerechte Standortwahl und eine optimierte Nutzungszuordnung, wodurch ein wichtiger

Beitrag zur Vermeidung von Beeintréchtigungen geleistet wird. Aus der Beschreibung der Umwelt

und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umweltbezogenen Zielvorsteliungen Anforde-

rungen in folgenden Teilbereichen:

- den natirlichen Gegebenheiten Rechnung tragende Abgrenzungen zwischen den tiberbauba-
ren und den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen

- Ricksichtnahme auf die dkologischen Faktoren des Naturhaushalts und das (optische) Bezie-
hungsgeftges des Ortsbildes auch bei der Festlegung der baulichen Ausnutzbarkeiten (z.B.
der Héhenentwicklung der Baukérper u.a.m.) auf den Eingriffsgrundsticken

- Regelungen tber den Erhalt bestimmter schiltzenswerter Naturbestandteile wie z. B. von ein-
zelnen Baumen oder sonstigen Bepflanzungen auf den Baugrundsttcken.

- Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch Anforderungen an eine natur-
schonende Ausgestaltung erforderlicher Bodenbefestigungen (z.B. bei Stellplatzflachen)

- Berlicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwickiung durch
MaBstab und Stellung der Baukérper

Die erste formliche Anderung des Bebauungsplans ,Lido-Gelande* verandert die durch die Er-
schlieBung und Bebauung verursachten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft nicht. Die ein-
zelnen Schritte der Vermeidung und Minimierung werden dabei als zusammengefasste Zielvor-
steliungen erldutert und anschlieend durch die auf die jeweils betroffenen Schutzgiiter bezoge-
nen Mafinahmenbeschreibungen konkretisiert. Dabei werden die mit der Planung verbundenen
unvermeidbaren Belastungen gesondert herausgestelit.

Schutzgut Mensch

Zunéchst sind nach § 50 BImSchG grundsatzlich die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschiieflich
oder {iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete
soweit wie mdglich vermieden werden. Von den umgebenden baulichen Nutzungen gehen keine
nennenswerten Léarmeinwirkungen auf das Plangebiet aus. An- und Abfahrt fiir die Hotelgéste ein-
schiieBlich der Tiefgarageneinfahrt befinden sich nahe der St.-Heinricher-Stralle, wodurch sich die
Emissionen der zum Teil stark durch Tourismus gepragten Staatsstralte sich nicht wesentlich verzn-
dern. Das zusatzliche Touristenaufkommen ist prozentual betrachtet gegeniiber dem geltenden Be-
bauungsplan unerheblich. Zufahrt und Parkméglichkeit fiir Restaurant befindet sich ahnlich dem jetzt
geltenden Bebauungsplan im &stiichen Teil des Grundstiickes. Das Verkehrsauftkommen dadurch
bleibt unverandert. Der Bebauungsplan legt fest, dass die Planungen des Hotelneubaus sich bezlig-
lich Schallschutz nach einem zu erstellenden Gutachten zu richten haben. Es verbleiben keine un-
vermeidbaren Belastungen fur das Schutzgut Mensch.

Wahrend der Bauphase ist von einer erhthten Larmentwicklung auszugehen, die auf die benachbar-
ten Grundstlicke einwirkt. Da aber nur baugebietstypische Vorhaben verwirklicht werden und die
Larmbelastungen zeitlich begrenzt sind, sind die Auswirkungen nicht als erheblich einzustufen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur Minimierung der Auswirkungen auf den Landschafts- und Naturhaushalt als auch zur Erzie-
lung einer verbesserten Einbindung der geplanten Bebauung in das Ortsbild und die stadtebauli-
che Struktur sollen sich tkologische und griingestalterische Leitgedanken in der Planung und
Ausfuhrung niederschlagen. Im Einzelnen werden folgende MaRnahmen vorgeschlagen;

Im Anhang 1 dieser Begriindung ist ein Baumbestandsplan, welcher eine genaue Ubersicht des
gesamten Bewuchses im Geltungsbereich des Bebauungsplans darsteflt. Im Anhang 2 dieser
Begrlindung ist der Baumbestandsplan, welcher die schitzenswerten Baume darstellt und fest-
legt welche Baume Erhalten werden sollen und welche Baume gefallt werden kénnen. Der
Baumbestandsplan enthalt auch Baume, welche nach dem jstzt glitigen Bebauungsplan bereits
nicht mehr zu schitzend festgelegt sind. Zwei Kastanien, Nr. 46 und 47 des Baumbestandspla-
nes sind nach der Baumschutzverordnung nicht schiitzenswert, werden jedoch im Bebauungs-
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plans als zu schitzende Baume festgelegt, da sie als Begrenzung des Raumes vor dem Lido-
Restaurant ortsbildend sind.

Der Ahorn, Nr. 55 des Baumbestandsplanes soll nicht mehr erhalten werden, da seine Wuchs-
form unnattirlich ist und den Naturraum vor dem Hotel stort. Im Gegenzug dazu solf die Baum-
gruppe Nr. 56, 57 und 59 des Baumbestandsplanes erhalten werden, da diese Baume, insbe-
sondere in Verbindung mit dem Untergeholz skologisch wertvoll sind und den Naturraum vor dem
Hotel sinnvoll erganzen. Der Baume Nr. 9 des Baumbestandsplanes sollen zu Gunsten der Tief-
garageneinfahrt entfernt werden. Die Abwagung hat ergeben, dass es hinsichtlich Larm- und Ver-
kehrsentwicklung richtig ist, die Tiefgarageneinfahrt dort anzuordnen. Fir diese Baume sowie fur
die im Bereich des gliltigen Bebauungsplans bestehenden und nicht als erhaltenswert eingestuf-
ten Baume sollen Ersatzpflanzungen vorgenommen werden. Diese Ersatzpflanzungen sind im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens mit dem verbindiich notwendigen Freiflachengestal-
tungsplan nachzuweisen

Gegentiber dem bisherigen planungsrechtlichen Zustand ergeben sich durch die erste Anderung
des Bebauungsplanes ,Lido-Geldnde" keine zusatzlichen Belastungen des Schutzgutes Tiere
und Pflanzen. Die Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplanes sieht eine Begriinung der
Flachdéacher vor und zusatzlich, dass die reinen Parkflachen der Kraftfahrzeuge durch Rasenfu-
genpflaster hergestellt werden.

Schutzgut Boden

Der réumliche Geltungsbereich der ersten Anderung des Bebauungsplans |, Lido-Gelénde”
schiiet eine Flache mit bestehendem Baurecht ein. Konflikt- oder Ausschlussflachen sind von
der Planungsabsicht nicht betroffen. Die Anderung des Bodennutzungskonzepts erhoht die zu-
léssige Grundfiache nicht. Die Gesamtversiegelung des Grundstickes wird ebenfalls nicht er-
hoht. Der Bebauungsplan enthait folgende Festsetzungen, die den Grad der Bodenversiegelung
auf ein in Anbetracht der geplanten Nutzung vertretbares Maf} beschranken.

- Grundsétzliche Standortwahi

- Festsetzung von Baugrenzen

- Festsetzung einer Grundflache als Hochstmat

- Festsetzung von Flachen far Steliplatze

- Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

Durch die Mobilisierung von Baulandreserven im Innenbereich wird zudem ein Eingriff in bisher
baulich nicht genutzte Bereiche der Gemeinde Seeshaupt vermieden.

Schutzgut Wasser

Auf die Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser kann der Bebauungsplan durch Festsetzun-
gen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und Verbesserung der Oberflachenwasser-
rackhaltung reagieren.

- Festsetzung von Baugrenzen

- Festsetzung einer Grundflache ais Hochstmal

- Festsefzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

- Festsetzung zur Dachbegrtnung

- Festsetzungen fur das Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Festsetzungen zur Dachbegritnung und zur Stellplatzbefestigung wird ein positiver Bei-
trag zum lokalen Wasserhaushalt geleistet. Eine Nachverdichtung der Bodenfiachen ist nicht ge-
geben.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die Planungsabsicht ist keine erhebliche Verschlechterung der lufthygienischen Situation
zu erwarten. Das Geldndekiima kann durch folgende Festsetzungen positiv beeinflusst werden:

- Festsetzungen fur das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzungen zur Dachbegriinung

Es verbleiben keine unvermeidbaren Belastungen
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4.2

Schutzgut Landschafts- und Ortshild

Durch die konzeptionelle Ausgestaltung der ersten formlichen Anderung des Bebauungsplans
sLido-Geldnde" ftgt sich das Bauvorhaben gut in das Ortsbild und in die Seelandschaft ein. Fol-
gende Festsetzungen gewahrleisten die Integration der baulichen Entwicklung in das Orts- und
Landschaftsbild:

- Festsetzung der Hohenentwickiung und Hoéhenstaffelung

- Festsetzung der Dachbegriinung

- Bauliche Gestaltung und Freifiachengestaltungsplan

Unvermeidbare Belastungen des Ortsbildes ergeben sich durch die Verwirklichung des kuinftig
planungsrechtiich zulassigen Vorhabens nicht,

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

§ 21 Abs. 1 BNatSchG sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtiichen
Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung enthalt ein spezielles Fol-
genbewaltigungsprogramm fir den abwéagungsgerechten Ausgleich von Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft, das tber die konzeptionelle Ausgestaltung der Planung hinaus besondere
Anforderungen an die Behebung nachteiliger Planfolgen fur Natur und Landschaft stellt. Da durch
die Weiterentwicklung der Planung und deren Umsetzung Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind, werden im Rahmen der Abwagung Aussagen getroffen, wie die Eingriffe kompen-
siert werden kénnen. Voraussetzung fir die Abarbeitung des Folgenbewaitigungsprogramms der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist zunchst eine Bewertung der zu erwartenden Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft hinsichtlich ihrer Intensitat.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB legt fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren,

Die Abarbeitung des Folgenbewdltigungsprogramms der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erfolgt nach dem Regelverfahren des Leitfadens “Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (erganzte Fas-
sung, Januar 2003)

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Bej der Bestandsbewertung werden die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der ersten
formlichen Anderung des Bebauungsplans ,Lido-Gelande” liegenden Flachen im Hinblick auf ihre
Bedeutung fur den Naturhaushalt und seine Schutzgater untersucht und kiassifiziert. Die Einzel-
bewertungen sind schutzgutbezogen im Abschnitt 2.1 "Bestandsaufnahme und Bewertung des
Umweltzustandes und der Umweltmerkmale™ vorgenommen worden. Aufgrund der gemeinsamen
Betrachtung dieser Bewertungen wird der raumliche Geltungsbereich des Anderungsbebauungs-
ptans insgesamt als Fiiche mit einer geringen bis mittleren Bedeutung firr den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild gesehen und demzufolge in die Bewertungskategorie | (oberer Wert) klassi-
fiziert.

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Die Planungsabsicht begrindet gemanl Art. 6 BayNatSchG keinen Eingriff in Natur und Land-
schaft. Derzeit nicht Uberbaubare oder unversiegelte Flachen werden kinftig durch die erste
formliche Anderung des Bebauungsplanes ,Lido-Gelande" keiner weiteren baulichen Nutzung
zugeflhrt, wodurch Lebensraume fur Flora und Fauna in keinem weiteren MaR betroffen werden.
Das Kiimapotenzial sowie das Wasserdargebotspotential werden nicht eingeschrankt, die nattrli-
chen Bodenfunktionen gehen nicht verioren. Das Ortsbild wird gegentber dem geltenden Bebau-
ungsplan durch schlankere und geringere Massivitat des Baukomplexes glinstig beeinflusst. Die
maglichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgliter sind in den vorangegangenen Abschnit-
ten ausfilhrlich erl4utert worden.

Die Intensitat der konkreten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft wird durch die Ausges-
taltung der kunftig maglichen Bebauung, insbesondere ihrer Ancrdnung und Dichte, nicht beein-
flusst. Sie kann tberschlagig aus dem maximal maglichen MaR der vorgesehenen baulichen Nut-
zung abgeleitet werden. Im wesentlichen dienen dazu die Grundflache oder die Grundfiachen-
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zahl. Das zulassige MaR der baulichen Nutzung (GRZ = 0,32) Iasst einen durchschnittiichen Ver-
siegelungs- und Nutzungsgrad zu {Gesamtversiegelung < 50 % des Plangebietes). Die Auswir-
kungen der ersten férmlichen Anderung des Bebauungsplans ,Lido-Gelande" werden deshalb,
entsprechend dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, als Eingriffsschwere
"Typ A" bewertet.

Ermittiung der Eingriffsfliche

Die Eingriffsflachen umfassen alle Fiachen, die bisher unversiegelt waren und durch die Festset-
zungen der ersten Anderung des Bebauungspians ,Lido-Geldnde" kiinftig mit einer baulichen
Nutzung versehen werden kénnen. Die Eingriffsflachen umfassen damit die gesamten Grundst(-
cke Flur-Nr. 517, 617/2, 524/1 Teil mit einer Flache von 11.045 m2.

§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB legt zudem fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Ermittlung des erforderlichen Ausgleichshedarfs

Zun#chst verlangt das in § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB genannte Vermeidungsgebot zu prifen, ob
Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild vermieden werden
konnen. Die Vermeidungspfiicht betrifft zum einen den Umfang der Flacheninanspruchnahme,
Wwie er unter Abschnitt 1.1.3 ermittelt wurde. Insofern werden die gleichen Anforderungen wie an
die Bodenschutzklausel gestelit. Zum anderen ist die Frage nach dem richtigen Standort unter
Berlicksichtigung der Vermeid ungspflicht zu kKlaren.

Der Grundsatz, neue Bauflachen vorrangig dort zu entwickeln, wo die Beeintrdchtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes maéglichst gering sind, ist im Rahmen der ersten form-
lichen Anderung des Bebauungsplans ,Lido-Gelande" berticksichtigt, da es sich hinsichtlich der
Skologischen Wertigkeit der Flachen weder um sag. Ausschluss- noch um Konfliktflachen han-
delt. Es sind ausschlielich Flachen mit einer geringen Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild betroffen, die derzeit bereits in Teilbereichen planungsrechtlich zulassige Nut-
zungen aufweisen,

In einem weiteren Schritt werden die Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fur den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild mit der geplanten Nutzungsintensitat, bzw. Bebauungsdichte als Bewer-
tungskriterium fir die Eingriffschwere tberlagert. In der Matrix des Leitfadens sind den einzelnen
Beeintrachtigungsintensitaten Spannen von Kompensationsfaktoren zugeordnet. Fir das Plan-
gebiet mit seiner geringen Bedeutung flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild {Kategorie
I, mittlerer Wert) wird im Planvorhaben ein hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad angestrabt,
weshalb die Flache als Eingriffsschwere "Typ A" bewertet wird. tn der Matrix zur Fesilegung des
Kompensationsfaktors ergibt sich daraus der Kompensationsfaktor 0,6.

Purch die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans kann der Kompensationsfaktor in
Abhangigkeit des Umfangs und der Qualitat der am Eingriffsort durchgefiihrten Vermeidungs-
malnahmen reduziert werden. Ziel der Vermeidungsmalnahmen ist es, den Ausgleichsbedarf zu
reduzieren, wobei die Vermeidungsmafinahmen verschiedene Schutzglter (Umweltmedien) be-
treffen sollten. Vermeidungsmafnahmen sind als MaRnahmen zur Minimierung der Eingriffsfol-
gen zu definieren. Sie stehen in der zeitlichen Reihenfolge vor den Ausgleichsmainahmen und
reduzieren diese. Unter Berticksichtigung der festgesetzten und im Umweltbericht erfduterten
VermeidungsmaRnahmen kann der Kompensationsfaktor fir die erste formliche Anderung des
Bebauungsplans ,Lido-Gelande® unverandert bleiben.

An die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans ("umweltvertragliches Plankonzept")
knipft nunmehr die Eingriffsregelung mit ihrer Forderung an die Bewsltigung der verbleibenden
Eingriffsfolgen an. Sie gibt vor, wie und in welchem Umfang die verbleibenden nachteiligen Fol-
gen fir Natur und Landschaft durch Festsetzungen Uber Ausgleichsmainahmen behoben wer-
den missen. Da es sich im vorliegenden Planungsfall um eine »Nachverdichtung" handelt, die
sich ausschlieBlich durch die Erhdhung der Bettenzahl darstellt, ist far die Anderung des bisheri-
gen Baurechts kein Ausgleich erforderlich. Der bayerische Leitfaden geht zur Vereinfachung der
Berechnungsmethode immer vom Baugebiet (oder Teilfiachen davon) als kleinster Berechnungs-
einheit aus. Zu Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs ist deshalb zunachst der Aus-
gleichsbedarf fur die aktuelle Planung mit erhohtem Baurecht zu berechnen und davon der theo-
retische Ausgleichsbedarf fiir die schon bestehenden Baurechte abzuziehen.



4.3

5.1

5.2

5.3

Fur die aktuelle Planung ergibt sich keine Erhdhung des Kompensationsfaktors. Es ist daher kein
verbleibender Ausgleichsbedarf zu ermitteln.

Fur die erste férmliche Anderung des Bebauungsplans ,Lido-Gelande" verbleibt kein Ausgleichs-
bedarf. Die festgesetzten Vermeidungsmafnahmen reichen aus, um die mit der Anderung des
Bodennutzungskonzeptes verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren.

Gepriifte anderweitige Lésungsméglichkeiten und Weiterverfolgung der Planung

Der geltende Bebauungsplan sah einen massiven Baukérper mit einer tbergroRen Tiefgarage
vor, welcher wirtschaftlich nicht realisierbar war. Im Zuge einer Planungsstudie wurden alle weite-
ren Moglichkeiten gepriift. Um ein Hotelprojekt in der gewiinschten Form zu realisieren, stelite
sich die ErhShung der Bettenzahl bei unveranderter Massivitat der Bebauung als einzig richtige
Losung dar. Die nun beabsichtigte Bebauung des Grundstiicks gewdhrleistet aufgrund der Ge-
baudelage eine bestmagliche Nutzbarkeit des Grundstlickes und fagt sich maRstablich und struk-
turell gut in das Orts- und Landschaftsbild ein. Durch die planungsrechtliche Sicherung des Vor-
habens werden fur die ordnungsgemate Entwickiung sichergestelif,

Zusitzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde auf die Aussagen der
Themenkarten des kommunalen Landschaftsplans vom Januar 1986 zurtickgegriffen. Die Bilan-
zierung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgte auf der Basis des Leit-
fadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft". Die Bewertung gibt den aktuellen Stand
des Wissens wider. Mogliche andere Bewertungsverfahren hatten keinen Einfluss auf das Abws.
gungsergebnis. Bei der Erhebung der Grundlagen haben sich keinertei Schwierigkeiten ergeben.
Gleichwoh| beruhen einige weilergehende Angaben, wie zum Beispiel die Beeintrachtigung der
gelandeklimatischen Verhaltnisse oder des Wasserhaushaltes auf grundsétzlichen oder allge-
meinen Annahmen. Die relevanten Umweltfolgen der ersten formlichen Anderung des Bebau-
ungsplans ,Lido-Geldnde" sind in einem der Planungsstufe angemessenen Umfang und Detaillie-
rungsgrad Oberpruft worden, so dass hinreichend Beurteitungskriterien fiir ein umweltvertragli-
ches Bebauungsplankonzept vorliegen.

Hinweise zur Durchfithrung der Umweltiiberwachung

Nach § 4c BauGB mussen die Gemeinden Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorher-
gesehene Umweltauswirkungen infolge der Durchfihrung ihrer Bauleitplanung eintreten. Dies
dient im wesentlichen dazu frithzeitig nachteifige Umweltfolgen zu ermitteln und durch geeignete
Gegenmalinahmen Abhilfe zu schaffen.

Gegenstand der Umweltiberwachung sind vorrangig die Umweltauswirkungen, die auf einer im
Rahmen der Abwagung nach allgemeinen Grundsatzen zulassigen gutachterlichen Prognoseent-
scheidung beruhen. Hierzu zahien insbesondere Regelungen des Bebauungsplans, die mit ge-
wissen Unsicherheiten belastet sind, wie etwa die prognostizierte Larmbelastung. Da der raumli-
che Geltungsbereich der Bebauungsplananderung flachenmagig sehr eng begrenzt ist und die
Umweltprisfung keine erheblichen negativen Umweltwirkungen feststellte, wird auf Malinahmen
zur Umweltliberwachung weitgehend verzichtet.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die langfristige Aufrechterhaltung der vielféltigen urbanen Nutzungen und Funktionen der Ge-
meinde Seeshaupt sowie die sozialen und wirtschaftiichen Austauschbeziehungen sollen nicht
zuletzt durch eine behutsame stédtebauliche Entwicklung des Ortes und die Erhaltung der Leis-

tungsfahigkeit des Naturhaushaits nachhaltig gestarkt werden.

Mit der ersten formiichen Anderung des Bebauungsplans werden durch die Inanspruchnatime
von Grund und Boden auch die Themenkreise Umweltschutz und Umweltvorsorge in vielfaltiger
Weise beriihrt. Insbesondere betroffen sind dabei in der weiteren Folge unvermeidbare Eingriffe
in Natur und Landschaft sowie Umweltwirkungen auf unterschiedliche Schutzglter, wie Boden,
Grundwasser, Kliima/Luft usw. Diese durch die stadtebauliche Planung beeinfiussten Verande-
rungen der Ortlichen Umweltqualitat werden mit Mitteln der Planung in der Weise gesteuert, dass
nachhaltige Beeintrachtigungen von Menschen und Naturhaushalt méglichst vermieden und, so-
weit unvermeidbar, durch geeignete Malnahmen vermindert und kompensiert werden.
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eufers Starnberger See sowie die konzeptichelle Ausgestaliung des Ande‘rungsbebauungs»
Plans orientieren sich am Grundsatz einer vorausschauenden Gesamtplanung und schaffen we-
sentliche VOraussetzungen fir eine umweltschonende Entwicklung im Sinne des: farmulierten
stadtebaulichen Léitbildes. Aufgrund des durch den rechisverbindlichen Bebauungsplan sLido-
Gelande” planungsrechtlich zuldssigen Vorhabens und der bereits bestehenden Nutzung des
Restaurants Lido:und des vormals bestehenden Hotels Lido sind derzeit bereits Vorbelastungen

Die rtliche Lage des Plangebietes am Ortsrand von Seeshaupt und in unmittelbarer Naie des
Be

stufe angemessenen Umfang und Detaiilie‘r'ungsg"rad_unter,sucht"(jrid' nachvollziehbar und ver-
standlich dargelegt worden. Sie werden in der nachfolgenden Tabelle 2 abschlieBend zusam-
mengefasst:

: Schutzgut | Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkiung | Erfieblichkeit. ]
! S beuneiling der erheblj : ne | eOlChke
Mensch E,lorbeiasmngen:durch Verkahrslirm und Lultschadstoffe. [ Gering
vy _ i arlust an Erholungsraum und visusiie Beeintrachligung _ | _ . Gering |
Pflanzen und Tiere !V_ erlustvon Teillebenstaumen far Tiere und Plianzen |' Nicht vorhanden i
Eqﬁen‘ v o 'fBeeint'riﬁ"ch'ﬁgdng der. Bodenfunktion hinsichtiich des  Tokalen Nicht vorhanden '
' . [Wasserhaushaltes, Verlust von Bodenfunktionen durch Versi gelung |
! __Bodenbewegung und Verdichturig: _— , ) |
WVasser iRedu"zie‘aﬂ.ir‘ig der'_Gr'a_ni:!\.@tassemeubitdung'srate, Beschleunigung ’deﬁ‘ Nicht vorranden |
é 1Obe:|‘~ﬂéc‘hetmassé,r_al;ﬂ,usses durch  Verlust an Infiltrationsflachs, |
| v méglicher Eingriff in den Grundwasserkarper s . - =
Luff und Klima !\leréndetung_ des Geléndekiimas durch Bebaduung undVersieglung Gering
I - o - s : -
-'Landschaft Nachhallige Vetdnderung. des gegenwdrtigen Landschafisbildas Gering
= . Odsbildes ‘ , : e ——
HKultur- und Sachgtiter Gering
i“‘ lechselwirkungen  Verstarkung  der negativen Uh)we'lia,uswirkung_en ,d.urchg Gering

8.

! gchseiwirkungen _

Verwendete Unterlagen

Eingriffsregelung in der Baulettplanung

Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Ein Leitfaden, erganzte Fassung
Bayerisches Staatsministerium for Landesentwickiung ung Umweltfragen, Manchen 2003
Der Umweltbericht in der Praxis

Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung,

Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministeriiim des Inneren, Miinchen, 2008
Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe, Bonn, September 2004
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