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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Seeshaupt hat in der Gemeinderatssitzung vom 08.03.2022 die Aufstellung des Be-
bauungsplans mit integrierter Grinordnungsplanung fir den vorliegenden Geltungsbereich be-
schlossen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Bereich der ehemaligen Gartnerei/ Baumschulbetrieb im Orts-
kern von Seeshaupt, einerseits eine wohnbauliche Entwicklung zu ermdglichen, anderseits die Be-
bauung durch mafvolle Verdichtung gebietsvertraglich zu begrenzen. Es wird ein gemischtes Quar-
tier mit Geschosswohnungsbau, Einfamilien-, und Doppelhdusern angestrebt. Dem Grundsatz der
doppelten Innenentwicklung entsprechend, sollen auch fiir das Lokalklima bedeutsame Griinflache
geschaffen und die ortstypische Villenstruktur aufgegriffen werden. Die Verkehrsabwicklung soll
moglichst von Westen uber die Baumschulstrale erfolgen. Die gemeinsame Tiefgarage soll dazu
beitragen, den Verkehr im Plangebiet in Richtung Osten einzudammen und auch die im Gebiet par-
kenden Autos zu begrenzen.

Dabei sind auRerdem folgende Ziele umzusetzen:

o sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Verdichtung)

. Entwicklung eines neuen, griinen Wohnquatrtiers, das sich harmonisch in die Umgebung
einfugt und bestehende Strukturen aufgreift

o Schaffung von 6ffentlich nutzbaren Grinrdumen

o Entwicklung von quartiersbezogenen Gemeinschaftsflachen

. Erhalten und Férdern eines kleinklimatischen Austauschs mit der Umgebung
o Durchgangigkeit der Gesamtanlage

Far den raumlichen Geltungsbereich einer Teilflache der Flurnummer 442/1 lag ein Bebauungspla-
nentwurf vom 10.12.2019 erstellt vom Biro Landbrecht vor. Nachdem dieser Entwurf aufgrund der
nachstehend dargestellten Grunde nicht den Vorstellungen des Gemeinderats entsprach, wurde am
08.03.2022 eine Veranderungssperre verhangt. Ziel ist es, den bestehenden Entwurf in Hinblick auf
soziale, 6konomische, gestalterische und grinordnerische Aspekte hin zu Uberarbeiten:

- Verbesserte Anpassung der stadtebaulichen Losung an die Umgebung,

- Uberpriffung der Verdichtung, die auf Teilflichen nicht durch Kettenhauser, sondern unter Auf-
greifen des Siedlungselements ,Villa“ ebenfalls erreicht werden kénnte, jedoch mehr Grinfla-
chen erlauben wurde,

- Reduktion des hohen Versiegelungsgrads durch Bebauung und Ersatz durch &ffentliche und
halboffentliche Flachen (verbesserte Beachtung des Klimaschutzes)

- Umsetzung hochwertiger Griinverbindungen und Beibehalten der Erlebbarkeit als ,grines Gart-
nerquartier bzw. ehemalige Baumschule

- Maoglichkeit zur eigenstandigen Gestaltung von Bebauung durch neue Eigentimer/Bauwerber

Der Bebauungsplan beachtet den Klimaschutz als wichtiges Planungsziel in §1 Abs.5 Satz 2 BauGB
und als 6ffentlicher Belang im §1 Abs.6 Nr. 7a BauGB in besonderem Male. Durch die Erhaltung
von Teilflachen mit Grol3baumpflanzungen und einer groRen Grinflache auf der Tiefgarage werden
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wichtige MalRnahmen zur Verhinderung lokaler Aufheizungen und Hitzeinseln getroffen. Die Dimen-
sionierung der Grinflache ist im Hinblick auf die angrenzenden mehrgeschossigen Baukoérper eine
verhaltnismaRige MalRnahme, die zur hohen Qualitat des Quartiers beitragt und die Privatnutzigkeit
des Eigentums ausreichend berlcksichtigt. (vgl. Shirvani, 2025).

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gartnereiquartier" innerhalb des Siedlungsbereichs
liegt, ihre festgesetzten Grundflachen weniger als 20.000 gm betragen und aufgrund der bestehen-
den Bebauung keine Umweltbelange berihrt sind (vgl. auch Ausfihrungen im Kapitel 5), wendet die
Gemeinde Seeshaupt das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB an.

Demzufolge ist kein umfangreicher Umweltbericht notwendig. Jedoch muss die Begriindung neben
den Zielen und dem Zweck der Planung auch die wesentlichen Auswirkungen enthalten. Nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind jedoch die Umweltbelange nach den allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln
und zu bewerten (§ 2 Abs.3 BauGB) sowie gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen
(§ 1 Abs. 7 BauGB).

21 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2020

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern ist das landesplanerische Gesamtkonzept der
Staatsregierung fir die rdumliche Entwicklung und Ordnung Bayerns. Das LEP enthalt Ziele, die
fachlbergreifend die raumbedeutsamen 6ffentlichen Planungen und Maflinahmen koordinieren. Alle
offentlichen Stellen und auch private Planungstrager, die offentliche Aufgaben wahrnehmen, sind
beiihren Planungen zwingend an die als Rechtsverordnung erlassenen Ziele gebunden. Kommunen
haben ihre Bauleitplanung an diese Ziele anzupassen.

Der LEP enthalt in seinem Leitbild eine Vision ,Bayern 2025“ mit folgenden allgemeinen Zielen:
» Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen

= Attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen

= Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

» Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

» Klimaschutz und —anpassungsmalfnahmen

= Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur

= Vielfaltige Regionen, Stadte, Dorfer und Landschaften

» Malvolle Flacheninanspruchnahme

Im Rahmen des Landesentwicklungsprogramms ist zunachst bei allen Planungsvorhaben der
Grundsatz 3.1 - Flachensparen einschlagig:

.Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.®

= Der Bereich des Gartnereiquartiers ist durch die baulichen Anlagen der ehemaligen Gartne-
rei baulich vorbelastet und zum Teil versiegelt. Es entspricht deshalb dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden, ein neues Wohngebiet in diesem Bereich zu entwi-
ckeln.
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2.1.1 Bedarfspriifung Siedlungsflachen fiir Wohnen

Grundsatzlich besteht die Notwendigkeit einer detaillierten Bedarfsprifung gem. Auslegungshilfe
L<Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im
Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung®, Stand 05.12.2023 Gem. ,|. Grundlagen der Uber-
prufung” der Auslegungshilfe. Diese ist jedoch im Sinne einer effizienten Verwaltungspraxis nicht in
allen Planungsfallen zwingend erforderlich. Bei Planungen zur geringfligigen Arrondierung des be-
stehenden Siedlungskdrpers, Abrundungen des Ortsrands, Schliefungen von Siedlungsliicken u. a.
ist regelmaRig keine detaillierte Bedarfsprifung erforderlich. Dies bezieht sich insbesondere auf Pla-
nungen am Hauptort bzw. an Ortsteilen mit Siedlungsschwerpunkt, die die Maligabe einer flachen-
effizienten Siedlungsentwicklung erflllen.

Die gegenstandliche Bauleitplanung erflllt diese Ausnahmetatbestande.

Bei der Bauleitplanung einer bisher als Au3enbereich im Innenbereich eingestuften Flache handelt
es sich um eine Entwicklungsoption im Bereich des bestehenden Siedlungskérpers. Die Planung
befindet sich im Hauptort (zentrumsnah). Gem. einschlagigen Regionalplan der Region 17 ist das
Gebiet, in dem der Geltungsbereich liegt, bei der Siedlungsentwicklung als Hauptsiedlungsbereich
gekennzeichnet (vgl. Regionalplan Region 17, Karte 2 Siedlung und Versorgung). Eine flacheneffi-
ziente Siedlungsentwicklung wird erflllt, da bereits vorhandene versiegelte Flachen sowie bereits
vorhandene Infrastrukturen im inneroértlichen Bereich genutzt werden. Entsprechend ist fur den ge-
genstandlichen Bauleitplan keine detaillierte Bedarfsprifung notwendig.

Durch die gegenstandliche Bauleitplanung wird das im LEP Bayern geforderte verfiigbare Potential
der Innenentwicklung genutzt. Ferner liegt ein hoher Bedarf an Wohnraumflachen im Siden der
Landeshauptstadt Minchen hinsichtlich der Bevdlkerungsstruktur und Demographie auf der Hand.
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2.2 Regionalplan Region 17 Oberland

Gemall dem Regionalplan 17 Oberland handelt es sich bei der Gemeinde Seeshaupt um ein
Grundzentrum bzw. um einen zentralen Ort im allgemein I&andlichen Raum.

Die bedeutet, dass aus landesplanerischer Sicht, die Siedlungstatigkeit auf den Hauptort Seeshaupt
zu lenken ist, um diesen in ihren kleinzentralen Versorgungsaufgaben zu starken.

Abb. 1 Ausschnitt Karte 3 ,Landschaft und Erholung®, Regionalplan 17 Oberland (Stand 2013)

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung® (Regionalplan Oberland) sind fir das Planungsgebiet keine
konkreten umweltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht formuliert. Die allgemeinen Ziele
und Grundsatze des Regionalplans 17 Oberland sind zu berucksichtigen.

Teil A Uberfachliche Ziele

Allgemein stellt der Regionalplan heraus, dass die Region Oberland nach dem Leitbild der Nach-
haltigkeit als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum gesichert und weiterentwickelt
werden soll. Dabei soll dem Schutz von Natur und Umwelt sowie der Erhaltung der natirlichen
Ressourcen besondere Bedeutung beigemessen werden. Das reiche Kulturerbe soll weitergetra-
gen und die Identitdt mit dem Raum gepflegt werden (A I).

- Dem wird der Bebauungsplan durch die Grinflachen, die griinordnerischen Festsetzungen so-
wie durch das Aufgreifen einer villenartigen Bebauungsstruktur gerecht.

Teil B Il Fachliche Ziele und Grundsatze zur Siedlungsentwicklung:

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen. Zur
Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden soll vor allem die Innenentwicklung ge-
starkt werden (RP 17, B I, Abs. 1.1 (G)). Die charakteristische Siedlungsstruktur mit ihren verstreut
liegenden bauerlichen Weilern und Einzelhdfen, die bauliche Tradition des Oberlands sowie land-
schaftspragende Strukturen (z. B. 6kologische wertvolle Feuchtgebiete, Gewasser- und Waldran-
der, pragende Gelandekanten) soll erhalten bleiben (RP 17, B Il, Abs. 1.4 und 1.5 (Z)). Die Zersie-
delung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sollen
schonend in die Landschaft eingebunden werden (RP 17, B Il, Abs. 1.6 (2)).

- Auch diesem Ziel wird durch die Grinflachen und die grinordnerischen Festsetzungen Rech-
nung getragen. Anstelle der bauerlichen Bebauungsstruktur erfolgt ein Aufgreifen einer villenarti-
gen Bebauung, welche fir Seeshaupt pragend ist.
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Teil B IV Fachliche Ziele und Grundséatze zur Wirtschaft:

Alle Planungen und MalRnahmen zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur sollen der
Sicherstellung und Schaffung optimaler Bedingungen fiir eine angemessene wirtschaftliche Ent-
wicklung der Region Oberland dienen. Die Schaffung von anndhernd wertgleichen Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen der Region soll angestrebt werden (RP 17, B IV, Abs. 1.1
(2)). Die Ansiedlung und Erweiterung, insbesondere von mittelstdndischen Betrieben soll geférdert
und notwendige Infrastruktureinrichtungen bereitgestellt werden (RP 17, B IV, Abs. 1.2 (2)).

23 Flachennutzungsplan
I

Abb. 2 Auszug Flachennutzungsplan

Die Gemeinde besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr, genehmigt mit Be-
scheid vom 21.01.1991. Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als sonstige Grinfla-
che mit der Bezeichnung Baumschule sowie als Wohnbauflachen dar.

Der Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans entwickelt sich damit nur zu einem Teil
aus dem derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan wird deshalb nach
Aufstellung des Bebauungsplans gemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb eines geschlossenen Siedlungsbereichs
liegt, die festgesetzte zulassige Grundflache eine GréRe von 20.000 m? nicht Gberschreitet und keine
Umweltbelange berthrt sind (vgl. auch die Aussagen im Kapitel 5), wendet die Gemeinde Seeshaupt
den § 13a BauGB an. Der Bebauungsplan wird deshalb im beschleunigten Verfahren durchgefihrt,
bei dem keine umfassende Umweltprifung erforderlich ist.

In Kapitel 5 ,Umweltbelange” wird dargelegt, dass unter Beriicksichtigung der festgesetzten Vermei-
dungsmafinahmen voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter geman § 1
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Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB zu erwarten sind. Der Anwendung des § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren steht damit durch diesen Aspekt nichts entgegen.

Der in den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gartnereiquartier" hineinragende Teil des
rechtskraftigen Bebauungsplans "Sudlich St. Heinricher Strafde Teil 1" wird durch die nachstehen-
den Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen und Text insoweit ersetzt, als gegenwartiger
Bebauungsplan den vorgenannten Bebauungsplan rdumlich Uberlagert.

3 LAGE, GRORE, BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Abb. 4 3-D Darstellung mit Blick Richtung Osten (Bayernatlas)

Das Planungsgebiet liegt stidostlich des Seeshaupter Ortskern. Im Westen ist es durch die Baum-
schulenstralRe, im Siden durch bestehende Wohnbebauung mit der stidlich anschlieRenden Rosen-
stral3e begrenzt. Auch nérdlich und 6stlich grenzt Wohnbebauung an.
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Der Geltungsbereich ist von den Flachen der ehemaligen Gartnerei gepragt. Dabei ist der Grolteil
durch ehemalige Anbauflachen charakterisiert. Im Westen befinden sich Lager- und Wohngebaude.
Lediglich entlang der BaumschulenstralRe in Gebaudenahe sind vereinzelt Baume vorhanden.

Abb. 5 Abgrenzung des Geltungsbereichs (rot); nachrichtlich: Grenze des Geltungsbereichs
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4 ERLAUTERUNG DER PLANUNG

4.1 Planungskonzeption

Das Areal befindet sich in einem Ubergangsbereich. Die Siedlungs- und Baustruktur in der Umge-
bung wird gepragt durch

- eine massive, viergeschossige Bebauung (Seniorenresidenz) im Nordwesten, wobei die
Baumschulstralde durchaus eine gewisse optisch wahrnehmbare Zasur zum Bereich des
Plangebietes darstellt, welche es als fraglich erscheinen Iasst, ob die Seniorenresidenz
noch zur ndheren Umgebung gehort.

Abb. 6 Blick auf die Seniorenresidenz Richtung Westen (AGL, 2023)

- eine lockere, niedrigere Wohnbebauung im Siiden und Siidwesten

Abb. 7 Ecke Baumschulenstral3e/ Dall* Armi StraBe mit Wohngebéduden (AGL, 2023)
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- Ein- und Mehrfamilienhduser mit Villenarchitektur und teilweise parkartigen Gartenanlagen zum
Starnberger See hin Richtung Norden entlang der St. Heinricher Stralle

Abb. 8 Direkt nérdlich angrenzenden Grundstiicke: FI.Nr. 73 mit Villa ,Seeschlésschen” St. Heinricher- Str.
6 im Westen, FI.Nr. 74/5: St.-Heinricher Str. 14b Wohngeb&dude Gartenfldchen mit Villencharakter (Quelle:
Digitales Orthophoto)

Abb. 9 Villa ,Seeschiésschen® St. Heinricher- Str. 6 (Abb. Links:Quelle: Dr. Dirk Heil3erer: Starnber-
ger See: Thomas Mann, Abb. Rechts: Quelle: https.//hebammenpraxis-seeshaupt.de/)

- Bestehende Gebaude (Packhalle, Gesindehaus, Wohngebaude) der ehemaligen Gartnerei

Abb. 10 Wohnhaus Bestand mit Packhalle im Hintergrund (AGL, 2023

Begriindung zum Satzungsbeschluss vom 17.06.2025 11
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Insgesamt besteht ein mittlerer bis hoher Durchgrinungsgrad in der Umgebung.

Ziel ist eine Kombination aus Bebauung in Form von villenartiger Architektur mit parkartigen Garten-
bereichen und Einzelhaus-/ Doppelhausbebauung.

Die viergeschossige Bebauung der Seniorenresidenz wird, da es sich um eine einmalige GroRstruk-
tur im Ort handelt, als unangemessene Verdichtung und nicht den Zielen der Bebauungsplanung
entsprechend eingeordnet. Unter Beachtung von §34 BauGB (gemessen an Einfamilienhausbebau-
ung in der Umgebung- die groften Kubaturen im Bereich des Seniorenwohnheims sind als ortsunty-
pische Einzelstruktur nicht als Grundlage heranzuziehen) wird kein Baurecht entzogen, sondern in
sinnvolle ortsspezifische Strukturen gelenkt (statt ausschlief3lich Einfamilienhduser auch Mehrfami-
lienhauser, um sozial benachteiligte Bevdlkerungsgruppen unterzubringen).

Die Seniorenresidenz gehdrt wegen der Zasurwirkung der Baumschulstraf3e nicht zur nach § 34
BauGB mafgeblichen "naheren Umgebung". Jedenfalls verleiht die Seniorenresidenz als ausrei-
Render Fremdkorper dem Plangebiet keine Pragung.

Sofern man die Baukdrper der Seniorenresidenz gleichwohl als maRstabsgebend ansehen wirde
(vgl. Entwurf Abb. 15), ware im gesamten Plangebiet eine Geschossflache von ca. 12.700 m? mog-
lich. Dies entspricht einer Mehrung gegenliber dem gegenwartigen Bebauungsplan (Geschossfla-
che: 6.200 m?) von 6.100 m2. Die Gemeinde erachtet eine solche starke bauliche Entwicklung in-
dessen als stadtebaulich nicht vertretbar, weil damit die eher locker bebaute Charakteristik des
Gebietes mit ausreichend Freiflachen verloren gehen wirde. Die besondere Aufenthaltsqualitat im
Gartnereiquartier soll gerade durch ausreichend Grunflache, wenig Verkehr und eine lockere Be-
bauung gesichert werden.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es, grofdzligig wirkende Baustrukturen aus der Umgebung
wie z. B. das ,Seeschlésschen® aufzugreifen. Dies soll dadurch geschehen, dass im Zentrum des
Baugebiets eine Grinflache mit villenartiger Bebauung etabliert wird. Durch die hdheren Gebaude
(FH 9,5, FH 11,80 und WH 8,0) der zentralen ,Villen“ und die Dreigeschossigkeit des mittigen Ge-
baudeblocks tritt eine stddtebauliche Dominante signifikant in Erscheinung, deren Wirkung einen
Freiraum in Form der Griinflachen verlangt. Damit wird das Konzept der frei stehenden und deshalb
groRzugig wirkenden deutlich wahrnehmbarer Seevilla aufgegriffen.

AulRerdem soll

+ eine Integration von Grof3bdumen stattfinden, wie sie fir die Park- und Villengrundstticke in
Seeshaupt typisch waren, die auch die héhere Bebauung gut einbinden und wichtige Klima-
funktion Gbernehmen,

+ ein Baumbestand auf der Tiefgarage gepflanzt werden, wegen Wachstumsbegrenzung und
Auflast begrenzt (Statik),

+ der Uberwiegende Teil des ruhenden Verkehrs in eine Tiefgarage verlagert werden, um die
Anlage von mehr Grinflachen zu erméglichen und den Verkehr im Quartier zu mindern,

+ der Anteil versiegelter Flachen auf ein Mindestmal begrenzt werden und

Durch den Bebauungsplan werden 16 neue Bauparzellen geschaffen. Durch Nachverdichtung und
Erganzungen werden aullerdem weitere drei Bauparzellen ermdglicht.
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Die teilweise innerhalb liegenden und die angrenzenden Flachen des Geltungsbereichs werden
durch Wohnnutzung bestimmit.

Demzufolge wird im Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, um eine gute
Einbindung in die bestehende Baustruktur zu gewahrleisten.

Dabei sind die Nutzungen gem. § 4(3) Nr. 3 bis 5 BauNVO: 3. Anlagen fir Verwaltungen, 4. Garten-
baubetriebe, 5. Tankstellen nicht zuldssig. In den Baufeldern 03 bis 19 ist die in §4 (2) Nr.1 BauNVO
aufgefihrte Nutzung Wohngebaude zulassig.

Um ein ruhiges Wohngebiet in den von der St. Heinricher StralRe weiter zurtickliegenden Bereichen
zu erreichen, erfolgt die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung so, dass in den Baufeldern 03
bis 19 ausschlieRlich Wohngebaude zulassig sind. Das Gebiet wird jedoch auch von den Baufeldern
01 und 02 malRgeblich gepragt, auf welchen dariber hinaus auch Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1
bis 3 allgemein und nicht stérende Gewerbebetrieb ausnahmsweise zulassig sind. Damit wird der
Gebietsversorgung Rechnung getragen und eine hohere Flexibilitdt in der Nutzung erreicht. Die
Baufelder 01 bis 02 weisen bereits heute eine hdhere Larmbelastung durch die Nahe zur St. Heinri-
cher und Baumschulstral3e auf, so dass ein hdheres Mal} an Nutzungsflexibilitat sachlich gerecht-
fertigt ist.

Baufeld mit Nummerierung
— Dachneigung: in Grad
Dachform: Satteldach (SD), % ___ " max. zuléssige talseitige Wandhohe (WH) in Meter.
Walm-/ Mansarddach (WD) — SD"“""D :(qu — | Die Wandhéhe wird gemessen zwischen Oberkante (OK) Fertigfuboden
) . e H;;éa (FB) im Erdgeschoss (EG) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
hochstzulassige Zahl der %5 4 || Oberkante der Dachhaut.
Voligeschosse GR 120 Die OK EG FB ist so zu situieren, dass die in der Planzeichnung
Anzahl der zulassigen festgesegten Bezugshodhen in m 4NN um nicht mehr als 25cm
Wohnungen (WE) je Uberschritten werden.
Wohngeb&aude a5 < = . - -
— max. zulassige Firsthohe (FH) in Meter- wird gemessen zwischen Oberkante
Bezugshdhe flr die (OK) FertigfuRboden (FB) im Erdgeschoss (EG) bis zum héchsten Punkt
OK EG FB in miuNN entlang der obere Dachbegrenzungskante/ Firstlinie
Zulassige L— nur Einzelhduser (E) zulassig
Grundfiache (GR) nur Doppelhauser (D) zuléssig

Abb. 11 Ubersicht zu den Festsetzungen zur Nutzung (Nutzungsschablone)

4.3 MahR der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Firstrichtung, Grundstiicksgrofle
MaR der Baulichen Nutzung

Das hochstzulassige Mald der baulichen Nutzung wird durch folgende Parameter bestimmt:
- die maximal zulassige Grundflache flur Hauptgebaude

- die Lage der Baufenster (Festsetzung der Baugrenze)

- die maximale seitliche Wandhdhe

- die maximal zulassige Firsthdhe

- hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse

- die maximal zulassigen Wohneinheiten
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Zulassige Grundflache

Die Baudichte wird tGber die maximal zuldssige Grundflache festgelegt. Mit einer zuldssigen GR von
100 bis 120 m2fir Einzelhduser und 140 m? fir Doppelhduser im Bereich der kleineren Bauparzellen
(07 bis 19) im Suden und Osten entspricht der Bebauungsplan den Bestandsgebauden im Suden.

Um den Villencharakter der nérdlich angrenzenden Umgebung aufzunehmen werden im mittleren
Bereich Baufelder mit einer Grundflache von 190 m? und 240m? festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflache gilt dabei insbesondere fir die Hauptanlagen. Sie darf fur Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 (BauNVO) durch die Grundflachen von 1. Garagen und Stellplatzen und 2.
Nebenanlagen gem. §14 (BauNVO) um bis zu 50 % uberschritten werden. Die nach Satz 1 zulassige
Grundflache darf durch Zufahrten und Zuwegungen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,4
Uberschritten werden.

Fir die Tiefgarage ist eine Grundflache von 2.600 m? zulassig.

Lage der Baufenster

Die Baufenster orientieren sich an der umliegenden vorhandenen Bausubstanz sowie im Nordosten
an bestehenden zu erhaltenden Einzelbaumen, bertcksichtigen aber auch die gesetzlichen Min-
destabstande zu den Grundstiicksgrenzen, sowie die Abstandsflachen.

Wohneinheiten

Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen (WE) wird je Wohngebaude festgesetzt. Dabei sind in den
Baufeldern 07 bis 18 in Einzelhdusern 2 Wohneinheiten und in Doppelhdusern 4 Wohneinheiten
zulassig. Im mittleren Bereich sind sechs Wohneinheiten in Baufeld 05 und vier Wohneinheiten in
Baufeld 06 zulassig.

01 Packhalle 76/12
SDIWD [ 20-35°
Il |WH60 Y
- 71 Y
5%;\’05 FH 8.50 02 Gesindehaus
LAY SD/WD [ 20-35°
LR 2% [ WHe0| o
e 4423 |- FHEO SDAWD] 2035°
0 ~~ 'GR 10 Il [WH6,0
N T 5WE [ FH95
S 5060 | A\
7 GR 190
; >
. 3. ~ ~ 04 Wohnhaus
of S, f2F ¥ [sorwol 20357 | [Two T 20350
/ 4 /& |1 [waso| [ [whso
- ™, v 4 5WE [FH 11.80] | 6 WE |FH 11,80 06 -
Se u?[ /] 5960 A | [5%0] A WD [ 2035°
\\;9 B Q GR 240 GR 240 Il WHB,0
/ 595- 4WE | FH95
5960 | A\
GR 190
. 73/1
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Wand- und Firsthohe

Um zu gewabhrleisten, dass sich die neuen Gebaude in die bestehende stadtebauliche Umgebung
einfigen werden maximal zuldssige Wand- und Firsthdhen festgesetzt. Dabei betragen die maximal
zulassigen Wandhohen 6,0 m und die maximal zulassigen Firsthdhen 9,50 m fiir die Baufelder 01+02
sowie 06 bis 19, um den Ubergang zur bereits bestehenden lockeren Bebauung zu erméglichen.
Far Baufeld 05 ist eine Wandhohe von 8,0 m und eine Firsthéhe von 11,80 zulassig.

Die max. zuldssige Wandhdhe wird gemessen zwischen Oberkante (OK) FertigfuBboden (FB) im
Erdgeschoss (EG) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Die OK EG FB
ist so zu situieren, dass die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugshéhen in m GNN um nicht
mehr als 25cm Uberschritten werden.

Die max. zulassige Firsthdhe (FH) in Meter- wird gemessen zwischen Oberkante (OK) Fertigfu3bo-
den (FB) im Erdgeschoss (EG) bis zum héchsten Punkt entlang der obere Dachbegrenzungskante/
Firstlinie.

Bauweise

Um die Ortsstruktur und das Ortsbild der umliegenden Bebauung fortzufuhren, sind nur Mehrfami-
lien-, Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Gebaudebestand

Fir Gebaude, die zulassigerweise vor Inkrafttreten des Bebauungsplans errichtet wurden und den
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entsprechen, gilt Bestandsschutz. Dies soll auch fir ge-
nehmigungspflichtige InstandhaltungsmaRnahmen oder Nutzungsanderungen gelten. Erforderli-
chenfalls sollen Befreiungen erteilt werden. Im Falle eines Neubaus sind die Festsetzungen einzu-
halten. Bei den Baufeldern 01 und 02 mussen die Baugrenzen erst eingehalten werden, wenn der
jeweilige Gebaudeteil im Plangebiet vollstandig abgerissen wird.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur die geplanten Baufelder 07 bis 19 mit maximal zwei festgelegt.
Eine Ausnahme stellt Baufeld 05 dar. Hier sind drei Vollgeschoss zulassig, um den gewilinschten
Villencharakter zu unterstreichen.

4.4 Gestaltungsvorschriften

Die Dacher der Baufelder 05+06 mit geplanten Villencharakter durfen ausschlief3lich als Walm-/Man-
sarddach (Walmdach mit einer Neigung von 20 bis 35 Grad; Mansarddach: im oberen Bereich des
Mansarddaches max. 30 cm Grad im unteren Teil max. 60 Grad zuldssig) ausgebildet werden, da
dieses als lokal dominantes Gestaltungselement vorherrscht und weil ein Vollgeschoss gut in das
Dachgeschoss integriert werden kann.

In den restlichen Baufeldern sind Satteldacher mit einer Neigung von 20 bis 35° Grad sowie Walm-
/Mansarddacher zulassig, wobei Satteldacher fir kleinere Gebaude sowie Doppelhauser in Anleh-
nung an die traditionelle Bauform bevorzugt werden sollten.

Far Einfriedungen wird eine maximale Héhe von 1,20 m festgesetzt. Der Bebauungsplan setzt aus
artenschutzrechtlichen Griinden die sockelfreie Ausfiihrung der Einfriedungen mit einem Bodenab-
stand von 10 bis 15 cm fest. Im Bereich der Stralenkreuzung und Einmiindung in die Baumschulen-
stralRe darf die Hohe der Einfriedungen sowie der Hinterpflanzung maximal 0,80 m betragen.
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Doppelhauser sind profilgleich (gleiche Haustiefe) auszubilden und missen mit gleicher Dachnei-
gung sowie Trauf- und Firsthéhe versehen werden. Abweichungen sind nur im gesetzlichen Rahmen
zulassig.

Die Anbringung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist zulassig. Diese sind auf der
Dachhaut aufliegend oder in diese integriert anzubringen. Eine Aufstanderung von Solar- und Pho-
tovoltaikanlagen ist im gesamten Geltungsbereich unzulassig.

4.5 ErschlieBung

Die oberirdische verkehrliche ErschlieRung erfolgt von der Baumschulenstrale aus tber eine Ring-
stralle mit abzweigender Stichstrale mit Wendehammer im Osten. Die vollstandige Verwirklichung
der Ringerschlie3ung soll erfolgen, sobald die betroffenen Bestandsgebaude abgerissen sind. Die
RingerschlieRung soll eine gute Verkehrsanbindung im Westen erreichen und gleichzeitig den Osten
des Plangebietes von Verkehr freihalten. Ein sukzessiver Ausbau ist aufgrund der vorgesehenen
Wendestellen moglich.

Der Wendehammer hat einen Radius von 8,0 m und ist dadurch fir Fahrzeuge bis 10m Lange ge-
eignet. vom Wendehammer aus fiihrt ein Ful3- und Radweg Richtung Rosenstralle nach Siden
sowie zur St. Heinrichstrale nach Norden.

Tiefgarage, Garagen und Stellplatze

Ziel ist es, den ruhenden Verkehr der neuen Wohnbereiche grofitenteils in der Tiefgarage unterzu-
bringen, um den gesamten Bereich verkehrsberuhigt zu halten und eine hohe Aufenthaltsqualitat in
den Auflenanlagen zu schaffen. Besucherstellplatze sind in den vorgesehenen Bereichen oberir-
disch festgelegt

Mobilitatskonzept

Insgesamt baut das zugrunde liegende Mobilitatskonzept auf dem Ziel, eine nachhaltige Mobilitat zu
Ful und mit dem Fahrrad auf. Der PKW-Verkehr verbleibt weitgehend in der Tiefgarage und erlaubt
die Entstehung einer Spielstral’e, sowie einer Nutzung der Freiflachen als Aufenthaltsraum. Alltags-
wege konnen zu Full oder mitdem Fahrrad zurtickgelegt werden. Insbesondere Kinder, Jugendliche
und altere Menschen, die die Nahmobilitatsaffine Bevolkerung pragen, kénnen durch die Gestaltung
einen Grolteil ihrer Wege (zur Schule, zum Einkaufen, zu Arztbesuchen zum Sport) zu Ful® zuriick-
legen.

Die Gemeinde Seeshaupt sieht in der weitgehenden Tiefgaragenpflicht einen zentralen Bestandteil
des zugrundeliegenden Mobilitatskonzeptes und dem stadtebaulichen Gesamtkonzepts. Die Ge-
meinde halt daher auch fiir die Einfamilienhausgrundstticke stidlich der ErschlieRungsstralle an die-
ser Festsetzung fest. Die Pflicht zur Unterbringung sémtlicher Stellplatze in einer gemeinsamen Tief-
garage ist stadtebaulich gerechtfertigt und im Sinne einer hochwertigen Quartiersentwicklung erfor-
derlich.

Ziel ist ein durchgruintes, verkehrsarmes und architektonisch homogenes Wohngebiet mit hoher Auf-
enthaltsqualitat. Oberirdische Stellplatze, Garagen oder Carports wiirden den Griinraum zerschnei-
den, den ruhenden Verkehr in den StralRenraum verlagern und die gestalterische Einheitlichkeit des
Quartiers beeintrachtigen.

Die geplante verkehrsberuhigte ErschlieBungsstralte (Spielstrale) macht eine Minimierung des mo-
torisierten Verkehrsaufkommens besonders wichtig — dies kann nur durch eine zentrale Tiefgarage
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mit Ein- und Ausfahrt auerhalb des Quartiers im Bereich der Baumschulenstrale gelingen.
Dadurch werden Suchverkehr, Begegnungsverkehr und potenzielle Gefahren fiir Kinder, Fuldganger
und Radfahrer deutlich reduziert.

Auch unter 6kologischen Gesichtspunkten (Flachenversiegelung, Regenwasserversickerung, Kii-
maschutz) ist eine Tiefgarage der dezentralen Stellplatzlésung vorzuziehen. Die Tiefgaragenldsung
entspricht zudem dem Gebot der flachensparenden Innenentwicklung gemaR § 1a Abs. 2 BauGB.

Die wirtschaftliche Zumutbarkeit fur private Bauherren wurde im Rahmen der Abwagung geman § 1
Abs. 7 BauGB bericksichtigt. Die Gemeinde ist der Auffassung, dass den héheren Baukosten ein
deutlicher Mehrwert an Wohn- und Lebensqualitdt gegenubersteht, der sich langfristig auch wert-
steigernd fur die Eigentimer auswirken wird.

Die Umsetzung des Mobilitdtskonzeptes erfolgt durch folgende MalRnahmen:

» Begrenzung der zulassigen Geschwindigkeit auf Tempo 20 bis 30 km/h

= Einrichtung verkehrsberuhigter Bereiche / SpielstralRen im gesamten Quartier

= Unterbringung des Grof3teils der Kfz-Stellplatze in einer gemeinsamen Tiefgarage (Zufahrt
Uber die Baumschulenstralie)

» weitgehender Verzicht auf oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports zur Sicherung von
Grunflachen und zusammenhangenden Freiflachen

= Schaffung gro3ziigiger und sicherer Fahrradabstellmoglichkeiten innerhalb der Tiefgarage
(z. B. Fahrradboxen, gesicherte Abstellrdume)

» Gestaltung breiter, barrierefreier Geh- und Radwege fir kurze, sichere Alltagswege innerhalb
des Quartiers

» Fo6rderung der Nahmobilitat fiir Kinder, Jugendliche und altere Menschen durch kurze Wege
zu Schule, Einkauf, Arzten und Freizeitangeboten

» Fo6rderung durchgrinter Freiflachen durch Vermeidung zusatzlicher Flachenversiegelung

» Priorisierung des Ful3- und Radverkehrs im 6ffentlichen Raum gegentiber dem motorisierten
Individualverkehr

= Minimierung von Suchverkehr und Begegnungsverkehr innerhalb des Quartiers durch zentrale
Parkierungslosung

= Umsetzung der flaichensparenden Innenentwicklung gemaR § 1a Abs. 2 BauGB.

» Integration von MalRnahmen zur Regenwasserversickerung und Klimaanpassung auf den Frei-
flachen

Eine Errichtung von oberirdischen Garagen ist dabei nur auf den Grundstiicken im Osten (FI.Nrn.
437/3,466, 469, 470) zulassig. Die Situierung der Garage ist frei wahlbar, um den Bauherren abhan-
gig von der tatsachlichen Lage des Hauptgebaudes mdglichst viele Gestaltungsspielraume zu las-
sen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage befindet sich an der BaumschulenstralRe. In der Tiefgarage sind Betriebs-
und Lagerraume und Fahrradstellplatze zulassig. AuRerdem sollen mindestens 10% der Tiefgara-
genstellplatze mit einer Lademdglichkeit fur Elektrofahrzeuge (Langsamlader 11KW) ausgerustet
werden. Stellplatze z.B. flr Besucher sind oberirdisch nur im westlichen, vorderen Bereich entlang
der Erschliefungsstralle zulassig.

Fir die Unterbringung der Millbehalter sowie als Abstell- und Fahrradraum werden Flachen fir Ne-
benanlagen entlang der ErschlieRungsstralie festgesetzt.
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Rettungswege

Die HaupterschlieBungsstrafle wurde im westlichen Bereich auf einer Lange von ca. 65 m mit einer
grolzugigen Breite von 6,5m vorgesehen. Im weiteren Verlauf nach Osten sowie das Teilstlck der
RingstraRe hat eine Breite von 5m. Diese Breite beinhaltet auch Flachen fir Stralenbegleitgrin,
Versickerung sowie Gehsteige, die erst im Rahmen der konkreten Ausbauplanung festgelegt wer-
den.

Die offentliche Verkehrsflache wird so angelegt, dass sie mit Feuerwehrfahrzeuge befahrbar ist. Alle
Grundstiicke sind somit durch Rettungsfahrzeuge zu erreichen. Eine Wendemadglichkeit bietet der
Ostliche Wendehammer, der fur Fahrzeuge bis 10m ausgelegt ist.

Bei Baumpflanzungen entlang der StralRe ist auf das Lichtraumprofil zu achten.

4.6 Ver-und Entsorgung
Versorgung
Das Planungsgebiet wird an die kommunale Trinkwasserversorgung angeschlossen.

Die Stromversorgung wird Uber die Bayernwerk AG bereitgestellt.

Entsorgung

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen versiegelten Flachen ist bei aufnahmefa-
higem Grund auf den Privatflachen zu versickern. Ist eine Versickerung nicht méglich, so sind auf
dem Baugrundstick ausreichend bemessene Rulckhalteeinrichtungen vor Einleitung des Nieder-
schlagswassers in den Vorfluter zu schaffen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber einen Anschluss an das kommunale Abwassersystem. Die
Entscheidung tber die Erschlieung trifft der Abwasserverband Starnberger See.

4.7 Grunordnung

Die angrenzenden, bestehenden nérdlichen und dstlichen seeseitigen Grundstlicke entlang der St.
Heinricher Strale sind teils durch groRe Gartenflachen mit altem Gehdlzbestand und Wiesenflachen
mit dazugehdorigen teils denkmalgeschuitzten villenartigen Gebaudebestand bestimmt.

Fir die neu zu erschlieRenden Bauflachen werden griinordnerische Festsetzungen getroffen, um
den typischen Charakter des Gebietes fortzusetzen. Wertvolle bestehende Einzelbaume sind als zu
erhaltende Einzelbdume festgesetzt, fir die wahrend der BaumalRnahmen Schutzmaflinahmen
durchzufiihren sind.

Mussen festgesetzte Baume und Gehodlze aus Altersgriinden bzw. wegen sonstiger Schadigungen
entfernt werden, sind sie durch heimische Laubbdume nach Abschluss der Bauarbeiten bis spates-
tens in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen (3.11).

Um die fur Seeshaupt typische Struktur der Park- und Villengrundstiicke im neuen Baugebiet einzu-
bringen, wird eine 6ffentliche Griinflache mit der Pflanzung von GroRb&umen auf einer Wildwiese
im zentralen Bereich festgesetzt. Dieser soll gleichzeitig als Quartiersplatz mit Aufenthaltsmdglich-
keiten fungieren. Weiterhin wird eine 6ffentliche Grinflache als Spielplatz ausgewiesen.
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AulRerdem werden im Umfeld der villenartigen Baukorper (Parzellen 05 und 06) private Grinflachen
mit der Zweckbestimmung Villengarten mit Parkcharakter festgesetzt. Hier sind landschaftsgartne-
rische Gestaltungen einschliellich Wege zulassig, die die geplante Bebauung gestalterisch hervor-
heben sollen, in Anlehnung an die bestehenden, historischen Villengarten in der Umgebung.

Mit der Festsetzung von gro3zlgigen privaten und 6ffentlichen Grinflachen wird zudem ein Beitrag
im Hinblick auf das Mikroklima geleistet, der durch das erhdhte, massivere Baurecht in den anderen
Baufeldern notwendig ist.

Durch die Festsetzung einer max. bebaubaren Grundflache kann der Siedlungscharakter und ein
entsprechend hoher Griinanteil gewahrt werden. Weiterhin sind die unbebauten Flachen der bebau-
ten Grundstiicke, die nicht flr eine andere zulassige Nutzung (z. B. Zufahrten, Nebenanlagen, Ter-
rassen 0.3.) bendtigt werden, als Grunflachen anzulegen und zu pflegen. Pro 250 m? Grundstuicks-
flache ist mindestens ein heimischer standorttypischer Laubbaum der 2. Ordnung zu pflanzen.

Derzeit ist in vielen Vorgarten der Trend zu monotonen Kies- oder Splittbeeten ohne oder mit nur
wenigen Pflanzen zu beobachten. Diese Beete sind nicht nur ortsuntypisch, sondern auch im Hin-
blick auf ihre naturschutzfachliche Wertigkeit als sehr bedenklich einzustufen und férdern nicht nur
die klimaschadliche Erwarmung von Oberflachen, sondern tragen auch zu negativen Wirkungen im
Naturhaushalt bei, insbesondere Riickgang von Insekten und einheimischen Végeln. Daher mdchte
die Gemeinde einen Beitrag zur Erhéhung der Artenvielfalt leisten und schrankt vegetationsarme
Kies- und Splittbeete auf max. 1% der Grundstticksflache ein.

Fachinformationen zur Effizienz von Grunanlagen liefern aktuelle Publikationen des Bundesamtes
fur Naturschutz z.B. Band 678/2024 zum Thema Klimaschutz und Klimaanpassung. Durch Grof3-
baumpflanzungen in Verbindung mit Wiesenflachen kénnen reduzierte Temperaturen von 4-6 Grad
Celsius erreicht werden.

Die Aussagen zur mikroklimatischen Wirkung stitzen sich auf aktuelle Fachpublikationen.

4.8 Immissionsschutz

Im Zuge der ersten Auslegung werden vom Landratsamt Weiheim- Schongau MaRnahmen zum
vorsorglichen Larmschutz im Bereich der Tiefgarage vorgeschlagen:

Die Tiefgaragenrampe ist mit einer dreiseitig geschlossenen und Uberdachten Einhausung zu Uber-
bauen. Die Einhausung ist innenseitig an Wanden und Decke schallabsorbierend auszufiihren. Das
Tiefgaragentor und die zugehérigen Offnungsmechanismen (z.B. Schiiisselschalter) sind bevorzugt
im unteren Rampenbereich anzuordnen. Im oberen Rampenbereich darf nur ein ,leise laufendes®
Tiefgaragentor eingebaut werden. Das Tiefgaragentor muss mittels Funkfernsteuerung geéffnet
werden kénnen. Die Abdeckungen von Regenrinnen sind [armarm (z.B. mit verschraubten Gussei-
senplatten) auszubilden.

AuRerdem werden fir das Baufeld 01 und den Bereich des ehemaligen Gesindehauses — Baufeld
02 vorsorgliche MaRnahmen zur Grundrissorientierung wegen Straf3enlarm durch die nérdlich lie-
gende St. Heinricher- Stralle (St 2064) empfohlen, die in den Hinweisen aufgefihrt sind. Fir das
Baufeld Nr. 2 wird empfohlen, die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an der verkehrslarmtech-
nisch geringer belasteten Sud- oder Westfassade zu orientieren

Begriindung zum Satzungsbeschluss vom 17.06.2025 19



Gemeinde Seeshaupt Bebauungs- und Grunordnungsplan "Gartnereiquartier"

4.9 Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der vorhandenen Einzelbdume im Bereich der Flurstiicke 466 sowie entlang der Baum-
schulenstralRe im Bereich des bestehenden Wohnhauses auf FI.Nr. 442/1 ist von einer potentiellen
Betroffenheit einheimischer Brutvogel und Fledermause auszugehen. Fur zukinftige Entwicklungen
im Geltungsbereich wurde im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes nachfolgende Vermei-
dungsmalfnahmen im Bebauungsplan aufgenommen und festgesetzt

- Prifung von abzubrechenden Gebauden vor dem Abriss und zu fallenden Grof3bdumen auf
Fledermausvorkommen und gebaudebriutende Vogelarten.

- Fallungen und Entnahmen von Altbdumen sind aufierhalb der Zeit zwischen dem 01.03. und
30.09. durchzufiuhren, um eine Gefahrdung von nistenden Brutvdgeln zu vermeiden.

- Zur Beleuchtung der Verkehrsflachen Verwendung von Lampen, die aufgrund ihrer Lichtfre-
quenz keine Lockwirkung auf Insekten haben. Um Streulicht nach oben und zur Seite zu ver-
meiden, sind die Strahler in Richtung Boden auszurichten und mit Ringblenden zu versehen.
Dartber hinaus ist auf eine dichte und langlebige Ausfiihrung des Gehauses zu achten, so dass
keine Insekten in das Innere der Lampe gelangen kénnen.

Die Flache hat weiterhin keine herausragende Bedeutung fir Vogel oder Kleinsauger. Fir diese
Tiergruppen wird jedoch folgende Vermeidungsmalnahme im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Grundstuckseinfriedungen sind sockellos auszubilden zur Gewahrleistung der Durchgangig-
keit fir Kleinsaugetiere.

Diese entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Artenschutz dienen der Vermei-
dung mdglicher Beeintrachtigungen. Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG (Schadigung, Tétung
und erhebliche Stérungen) kdnnen unter diesen Voraussetzungen ausgeschlossen werden.
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5 UMWELTBELANGE

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Seeshaupt mdchte auf einer bisher als Gartnerei/ Baumschule genutzten Flache die
angrenzend bestehenden Wohngebiete erweitern. Die Planungen sieht die ErschlieBungen der Fla-
chen sowie die Schaffung von Bauparzellen mit unterschiedlich dimensionierten Einzelgebduden
sowie Freiflachen mit geplanten GroRbaumpflanzungen vor.

5.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwicklung
ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung

Die nachfolgenden Darlegungen lehnen sich an den Vorgaben fir die Erstellung eines Umweltbe-
richts an.

Gemal Anlage 1 Abs. 2b zum § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB ist der Schwerpunkt der erfor-
derlichen Untersuchungen im Umweltbericht auf die mdglichen erheblichen Auswirkungen der ge-
planten Vorhaben einzugehen. In der nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, wo unter Berticksich-
tigung der vorangegangenen Beschreibung des Vorhabens sowie des Eingriffsgebiets erhebliche
Auswirkungen zu erwarten sind. Die darauffolgende Prifung im Hinblick auf die Entwicklung des
Umweltzustands greift dann ausschlieRlich diese erheblichen Auswirkungen auf und zeigt, welche
Méoglichkeiten zur Vermeidung und Verminderung erforderlich werden.

Die Beschreibung mdglicher Auswirkungen erfolgt wie bisher verbal-argumentativ und unterscheidet
bau-, anlage- und betriebsbedingte Aspekte. Bei den anlagenbedingten Auswirkungen wird unter
anderem auf die erforderlichen Prifinhalte ,nachhaltige Verfiigbarkeit“ und ,Inanspruchnahme* ein-
gegangen, die sich je nach Vorhaben deutlich unterscheiden kénnen. Insgesamt zeigt die Ubersicht,
dass Uberwiegend anlagebedingte Effekte auftreten und nur mit kurzfristigen baubedingten Wirkun-
gen zu rechnen ist. Auch Risiken, deren Darstellung vom Baugesetz Novelle 2017 (vgl. Anlage)
gefordert sind, sind nicht zu erwarten. Die Ergebnisse werden anschlieend bezogen auf die einzel-
nen Schutzglter erlautert.
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Zusammenfassung

Tab. 1 Relevanzmatrix zur Ermittlung der Erheblichkeit méglicher Umweltauswirkungen (gemél3 Anforderungen von

Anlage nach BauGB Novelle 2017)
Legende:
direkte oder indirekte Wirkungen hoher Erheblichkeit
direkte oder indirekte Wirkungen mittlerer Erheblichkeit
direkte oder indirekte Wirkungen geringer Erheblichkeit

keine direkten oder indirekten Wirkungen

U
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Hervorhebungen in den Feldern vermitteln ggf. folgende Zusatzinformationen:
S = sekundare Wirkungen,

G = grenziberschreitende Wirkungen,

K = nur kurzfristige, voriibergehenden Wirkungen,

L = langfristige Wirkungen,

+ = positive Wirkung

5.2.1 Schutzgut Flache
Basisszenario

In der Gemeinde Seeshaupt wird die Siedlungsentwicklung zum Teil durch die Belange des Natur-
schutzes sowie der topographischen Rahmenbedingungen eingeschrankt.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird zum einen die Bebauungsdichte innerhalb eines Wohngebietes erhéht
und zum anderen eine Grunflache im Siedlungsbereich um Baurecht erganzt. Dadurch sind Er-
schlieRungsmalinahmen erforderlich. Die Flachen weisen keine besondere dkologische Wertigkeit
auf und sind bereits grofltenteils baulich vorbelastet.

In Bezug auf den Flachenverbrauch ergeben sich durch die Planung insgesamt geringe Auswir-
kungen.

5.2.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Die wurmeiszeitlichen End- und Grundmoranen des Isarvorlandgletschers haben im Ammer-
Loisach-Hugelland eine stark reliefierte Landschaft geformt. Das Planungsgebiet ist von spatwirm-
zeitlichen Schmelzwasserschottern gepragt. (vgl. Digitale Geologische Karte Bayern 1 : 20.000). Die
naturlichen Bodenfunktionen wie die Puffer-, Speicher und Archivfunktion sowie die Funktion als
Lebensraum und Lebensgrundlage ist aktuell nicht beeintrachtigt.

Auswirkungen

Durch die Baumaflnahmen wird auf den Bauflachen der anstehende Mutter- und Oberboden besei-
tigt. Im Falle einer Unterkellerung und durch die Tiefgarage sind lokal auch Eingriffe in tiefere Bo-
denschichten zu erwarten. Dartiber hinaus kénnen Belastungen angrenzender Bodenflachen durch
Verdichtungen und Lagerung entstehen. Trotz des hohen Versiegelungsgrad durch die Tiefgarage
wird der negative Effekt auf das Schutzgut Boden durch eine ausreichende Tiefgaragentiberdeckung
von 80 cm teilweise kompensiert. Daher und weil insgesamt eine geringe bis mittlere Baudichte
angestrebt wird, sind die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden als gering erheblich zu be-
werten.

Zu den anlagebedingten Auswirkungen gehort die Versiegelung durch den Bau von Gebauden, Zu-
fahrtsflachen und Stellflachen. Durch die Versiegelung wird die Versickerung reduziert und die na-
tirlichen Bodenfunktionen (v.a. Puffer- und Filterfunktionen) beeintrachtigt bzw. ganzlich zerstort.
Zulassig ist ein Versiegelungsgrad bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4, was einem geringen bis
mittleren Versiegelungsgrad darstellt. Neben den Gartenflachen bleiben auch die 6ffentlichen und
privaten Grinflachen unbefestigt. Fir das Schutzgut Boden werden demnach nur maximal geringe
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anlagebedingte Auswirkungen im Hinblick auf die Inanspruchnahme und die im Gemeindegebiet
weiterhin gegeben nachhaltige Verfligbarkeit erwartet.

Bei der festgesetzten zulassigen Nutzung sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen
zu erwarten.

5.2.3 Schutzgut Wasser

Basisszenario

Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung befinden sich keine Oberflachengewéasser.

Auswirkungen
Schicht- und Grundwasser

Zum Grundwasserstand liegen derzeit keine genauen Angaben vor. Aufgrund der Lage auf dem
Schotterkdrper und den Erfahrungen auf den angrenzenden Flachen ist nicht von einem hoch an-
stehenden Grundwasserstand auszugehen. Daher wird davon ausgegangen, dass das Oberflachen-
wasser rasch versickert und Grundwasser schnell und reichlich gebildet werden kann. Sollte wah-
rend der BaumalRnahme Grundwasser erschlossen werden, ist eine wasserrechtliche Genehmigung
erforderlich. In diesem Zusammenhang sind VermeidungsmafRRnahmen (z. B. Bauwasserhaltung)
vorzusehen, um Beeintrachtigungen des Grundwassers entgegenzuwirken. Das Erosionsgefahr-
dungskataster des Bayerischen Staatsministeriums fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten zeigt
fur das Planungsgebiets keine Gefahrdung durch Wassererosionen. Au3erdem liegt es nicht in was-
sersensiblen Bereichen. Insgesamt ist das Schutzgut durch die Planung nicht erheblich beein-
trachtigt.

5.2.4 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt
Basisszenario

Schutzgebiete oder amtlich kartierte Biotope sind durch die Planung nicht betroffen.

Die Flachen der Gartnerei sind durch ehemalige Anbauflachen gekennzeichnet, die teilweise mit
Wegen und Anlagen (Gewachshauser, Stahl- und Holzkonstruktionen) befestigt und unterteilt sind.

Abb. 12 Blick Richtung Osten auf die ehemaligen Anbaufldchen (AGL)
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Naturschutzfachlich wertgebend werden bestehende, teilweise alte Einzelbdume im Nordosten des
Geltungsbereiches sowie entlang der Baumschulenstralle eingeordnet. Dabei sticht besonders die
Rotbuche auf FI.Nr. 466 als schoner Solitarbaum mit typischem Habitus, dominant raumgliedernd
durch seine ausladende Krone (Begriindung Bebauungsplan ,Sudlich St. HeinrichstraRe Teil 1%)
heraus.

Die vorhandenen wenigen Altbdume haben eine Bedeutung v.a. fiir siedlungsbegleitende Brutvdgel.
Nach fast allen Seiten schliet Wohnbebauung an. Es ist insgesamt davon auszugehen, dass hier
vor allem siedlungsbegleitende Tierarten (insbesondere Vogel, Kleinsauger) ihr Vorkommen haben.
Aufgrund der abgeschnittenen und isolierten Lage der zu betrachtenden Flache im Siedlungsgebiet
sind daher seltene und stérungsempfindliche Arten nicht zu erwarten. Die Flache besitzt ebenfalls
kein Potential als Lebensraum oder Wanderhabitat fir Amphibien aufgrund der fehlenden Habi-
tatstrukturen und in Berucksichtigung der derzeitigen Nutzungen und der Lage im Wohngebiet.

Auswirkungen

Es ist moglich, dass wahrend der Bauphase, angrenzende Lebensraume (Gehdlzstrukturen in be-
nachbarten Garten) durch Verlarmung beeintrachtigt werden. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung
dieser Beeintrachtigung auf die Bauphase, sind diese baubedingten Auswirkungen jedoch vernach-
lassigbar. Durch die baulichen Veranderungen sind bereits grof3tenteils beeintrachtigte Flachen der
ehemaligen Gartnereibetriebes betroffen. Durch die artenschutzrechtlichen Festsetzungen, dass
Geholzfallungen in der Zeit zwischen dem 01.03. und 30.09. zum Brutvogelschutz nicht zulassig
sind, ist durch die Planung nicht mit Verbotstatbestdanden nach §44 BNatSchG zu rechnen. Im Be-
bauungsplan werden zudem zahlreiche, weitere Vermeidungsmafinahmen (z.B. Prufung auf Hohlen
mit Fledermausbesatz) festgesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestéande im Sinne des § 44 BNatSchG nicht zu beflrchten sind. Vor diesem Hintergrund sind
trotz des Verlustes von Einzelgeholzen in Bertcksichtigung der weiteren moglichen Vermeidungs-
mafRnahmen die Auswirkungen fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere als gering erheblich zu be-
werten.

5.2.5 Schutzgut Klima / -wandel

Basisszenario

Die Jahresniederschlage liegen zwischen 950 bis 1100mm, wobei die hochsten monatlichen
Niederschlagssummen im Juli anfallen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur belduft sich auf 7 bis
8°C.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches haben kleinklimatisch gesehen aufgrund ihrer Aus-
pragung keine positiven Effekte fur die umliegende Wohnbebauung.

Eine besondere Verletzlichkeit im Hinblick auf Folgewirkungen durch den Klimawandel (z. B. ver-
starkte Hochwassergefahr) liegt nicht vor.

Auswirkungen

Durch die Grinordnung mit einem hohen Durchgrinungsgrad wird das Kleinklima im Bereich der
Grunflachen und Garten positiv beeinflusst. Anlagebedingt sind demnach ebenfalls nur gering er-
hebliche Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.
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Durch den Bau von Gebauden und privaten Verkehrsflachen entstehen temporare Belastungen
durch Staubentwicklung, sowie durch An- und Abtransport. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima
sowie auf die Lufthygiene eine temporare, geringe Belastung flr die angrenzenden Anlieger dar.

Eine Uberschreitung der einschlagigen Immissionsschutzgrenzwerte wird durch die zusétzlichen
Fahrzeuge im Plangebiet (s.u.) nicht erwartet.

Durch den geplanten geringen bis mittleren Versieglungsgrad (GRZ ca. 0,40), die Bauweise von
Einzel- und Doppelhausern sowie die geringe kleinklimatische Bedeutung der Flache fir die angren-
zende Wohnbebauung kdnnen die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen als gering er-
heblich bezeichnet werden.

Far das globale Klima hat die Planung keine wesentlichen Auswirkungen, da es bezlglich der Anzahl
der Pkw durch den Zuzug der zuklnftigen Anwohner nur eine Verlagerung innerhalb oder von au-
Rerhalb der Gemeinde kommt.

5.2.6 Schutzgut Menschliche Gesundheit
L&rm und Verkehrsbelastung

Basisszenario

L&rm und Verkehrsbelastung

Bei der Ausweisung eines Wohngebiets kommt dem Immissionsschutz eine besondere Bedeutung
zu. Im Zuge der Bauleitplanung sind zum einen

mogliche Belastungen fir die angrenzenden Nutzungen (z. B. Wohnen) durch die geplante
Wohnnutzung und zum anderen

mogliche Belastungen fir die zukinftigen Bewohner durch angrenzende Nutzungen (Bundes-
und StaatsstralRen, Landwirtschaft) zu betrachten.

Die schalltechnische Vorbelastung bzw. Gesamtsituation beschrankt sich im Planungsgebiet auf die
Verkehrsimmissionen der westlich angrenzenden Anliegerstralen Baumschulenstralie.

Auswirkungen

Durch die BaumalRnahmen zu Gebauden, ErschlieBungsflachen, Zufahrten und Stellflachen ist wah-
rend der Bauzeit mit temporaren Larmbelastigungen zu rechnen. Die als Folge Bauvorhaben ent-
stehenden Larmbeeintrachtigungen bedeuten fur die Anlieger Stérungen. Nachdem diese Belastun-
gen jedoch auf die Bauphase beschrankt sind, werden sie als gering erheblich eingestuft.

Aufgrund der ausreichenden Entfernung der geplanten Nachverdichtung des Wohngebietes zu star-
ker befahrenen Verkehrsachsen ist hier grundséatzlich davon auszugehen, dass die erforderlichen
Immissionsrichtwerte fiir Wohnbebauung im Planungsgebiet bezogen auf den Verkehr eingehalten
werden kénnen und ausreichend geschutzt sind.

Aufgrund der geplanten Wohnnutzung an sich sind keine Larmemissionen in angrenzende Bereiche
zu erwarten. Das betriebsbedingte Verkehrsaufkommen erhéht sich hier insgesamt nur geringfigig
durch wenige neue Stellflachen oberirdisch. Der ruhende Verkehr fiir den Grofteil der neuen Woh-
nungen/ Gebaude wird hauptsachlich bereits an der BaumschulenstralRe in die Tiefgarage geflhrt.

Insgesamt sind keine gravierenden Veranderungen der Larmsituation im Untersuchungsgebiet zu
erwarten. Die Auswirkungen werden daher insgesamt als gering erheblich eingestuft.
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Baubedingt sind kurzzeitige Sperrungen von Stra3en oder Wegen zu erwarten.
Erholungseignung

Basisszenario

Die Flachen selbst haben fur die Naherholung der Anwohner keine Bedeutung.

Auswirkungen

Durch die geplanten BaumalRnahmen gehen keine Flachen fur die Erholung verloren. Mit der Schaf-
fung von Quartiersplatzen und Spielplatzen werden hingegen Aufenthaltsbereiche geschaffen die
eine positive Wirkung auf die Erholungseignung haben.

Negative Auswirkungen werden keine erwartet.

Aufgrund des Baularms sowie der zu erwartenden Staubentwicklungen bei langeren Trockenperio-
den ist wahrend der Bauphase temporar mit einer Beeintrachtigung der Erholungsqualitat in den
Frei- und Gartenflachen der bereits bebauten Anliegergrundstiicke zu rechnen. Aufgrund der zeitli-
chen Befristung sind diese Beeintrachtigungen jedoch als gering erheblich zu bewerten.

5.2.7 Schutzgut Kulturelles Erbe

Bau- und Bodendenkméler

Basisszenario

Im Geltungsbereich sowie in der naheren Umgebung sind keine Boden- und Baudenkmaler kartiert.
Auswirkungen

Bau- und Bodendenkmaler sind anlage- und baubedingt (soweit derzeit bekannt) nicht betroffen.

Die Belange der Baudenkmalpflege sind somit nicht berGhrt.

Landschaftsbild
Basisszenario

Das Planungsgebiet ist noérdlich, stdlich und westlich von Siedlungsflachen mit einem hohen Durch-
grinungsgrad aus teilweise alten Baum- und Strauchbestand mit Gartenflachen und Ein- und Mehr-
familienhdusern umgeben. Nordwestlich befindet sich der markante Gebaudekomplex aus drei bis
zu viergeschossigen Gebauden der Seeshaupter Seniorenresidenz.

Auswirkungen

Anlagebedingt entfallt eine grolRe Freiflache innerhalb des Ortsbereichs, die Festsetzung insbeson-
dere im Hinblick auf das Maf} der baulichen Nutzung gewahrleisten, dass sich die neuen Gebaude
gut in das Ortsbild einbinden lassen. Auch der angestrebte hohe Durchgrinungsgrad tragt dazu bei.
Trotz der Veranderung des ortlichen Landschaftsbilds werden nur geringfiigige Auswirkungen er-
wartet.

Durch Baufahrzeuge und Krane wird das vorhandene Landschafts- und Siedlungsbild temporar be-
eintrachtigt. Diese sind als gering erheblich einzustufen.

Betriebsbedingt sind in Folge der Nutzung als Wohngebiet keine Auswirkungen fir das Land-
schaftsbild zu erwarten.
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5.2.8 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Im Umfeld sind keine weiteren Baugebiete oder andere Vorhaben geplant, die eine kumulierende
Wirkung haben konnten.

5.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

5.3.1 MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
Die folgenden MaRnahmen sind den Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen.

Schutzqut Boden / Wasser

Festsetzung einer zulassigen GR, die bis zu einer GRZ von maximal 0,4 Uberschritten werden
darf

Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Schutzqut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Festsetzung offentlicher Griinflachen: Spielplatz, Wildwiese
Festsetzung von PflanzmalRnahmen von GroRbaumen

Begrenzung artenarmer und vegetationsfreier Kies- und Splittbeete zur Férderung des Arten-
reichtums

Verwendung insektenfreundlicher Lampen

Schutzqut Kulturelles Erbe

Anpassung der zulassigen Gestaltung und Dimensionierung der Gebaude am Bestand

Aufgreifen des historischen Villencharakters

5.3.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemall BauGB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu berlcksichtigen. Dazu wendet die Gemeinde Seeshaupt die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung gemaf dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft“ aus dem Jahr 2021 an.

Da gemal § 13a Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig® gelten, ist keine Ausgleichsflache erforderlich.

Der Bebauungsplan sieht Festsetzungen zur Durchgriinung vor, die den Eingriff minimieren.
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5.4 Alternative Planungsmaoglichkeiten

5.41 Verkehrsplanerische Alternativen

Insbesondere im Hinblick auf die ErschlieBung wurden verschiedene Varianten im Vorfeld geprift.
Dabei wurde mit dem aktuellen Entwurf der Variante mit einer RingerschlieBung und einer Stich-
stralde mit Wendehammer statt zweier StichstralRen (siehe Abbildung) durch den Gemeinderat der
Vorzug gegeben.

Dabei waren vor allem Sicherheitsaspekte ausschlaggebend. Da vor allem im vorderen Teil mit viel
Verkehr, spielenden Kindern, Ful3gangern und Radfahrern zu rechnen ist, wurde hier die Ringstrafie
eingesetzt. Sie vermeidet Gefahren insbesondere durch rangierenden und drehende Mull- oder
Schneeraumfahrzeugen in diesem Bereich.

Abb. 13 Vorentwurf AGL vom 23.03.2023 mit ErschlieBung (iber zwei Stichstral3en jeweils mit Wendehammer
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Eine weitere Entwurfsplanung (Abb. 9) wurde auf Wunsch der Eigentimerin der Flache erstellt.
Diese Alternative sieht die Anbindung des Baugebietes an die St. Heinricher Stral3e vor.

Der Gemeinderat hat sich gegen diese Alternative entschieden, da die Ausfahrt auf die stark befah-
rene St. Heinricher Stral3e als ungunstig erachtet wurde. Dies wird auch durch das der Begriindung
beiliegende Verkehrsgutachten von INGEVOSS vom 01.06.2025 bestatigt.

Die Einmundung der 6stlichen Straf3e in die Sankt Heinricher Stralle weist demnach kritische Sicht-
verhaltnisse auf. Ferner misste eine Bestandshecke entfernt werden. Die ausschlief3liche Anbin-
dung im Westen an die Baumschulstra’e und Blindelung des Verkehrs auf der West-Ost verlaufen-
den Stral3e erscheint demgegentber als weniger konflikttrachtig; zumal die verkehrliche Mehrbelas-
tung weniger gravierend ausfallt.

Abb. 14 Vorentwurf Juli 2024 mit Anbindung des geplanten Baugebietes an die St. Heinrich Str. liber eine
Stichstralle
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5.4.2 Alternative Bebauungskonzepte

Nachstehend wird eine Planung gezeigt, welche sich hinsichtlich der Baumasse an der Seniorenre-
sidenz orientieren wurde:

Abb. 15 Variante stddtebauliche Neuordnung orientiert an Seniorenresidenz

Abbildung 15 visualisiert, wie am Seniorenwohnheim ausgerichtete Bebauung aussehen kénnte. Es
wird erkennbar, dass diese Variante aus stadtebaulicher Sicht zu massiv ist.

Dies gilt umso mehr, als das bestehende Seniorenheim in Seeshaupt in seiner ortsfremden GroRe
und Kubatur, die sich von der Nutzung als Sondergebiet ableitet, als einzigartig im Ortsbild zu be-
schreiben und spiegelt nicht die Ubliche in der Umgebung vorherrschende Siedlungsstruktur aus ein-
bis zweigeschossigen Ein- und Mehrfamilienhdusern mit hohem Durchgrinungsanteil wider. Klein-
klimatisch wirken die Gebauderiegel auflerdem fir die stdlichen, bestehenden Hinterlieger abrie-
gelnd. Der Vorschlag wird daher nicht weiter verfolgt.

Im Vergleich zum Vorentwurf vom Marz 2023 wurde der Geltungsbereich im Osten erweitert.
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5.5 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ. Den Ergebnissen wurden anschlie-
Rend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch. Folgende Gutachten und
Grundlagen wurden zur Untersuchung herangezogen.

= Regionalplan Oberland

» Fachinformation Natur (Fin-Web), Bayerisches Landesamts fir Umwelt

= Bayerischer Denkmal-Atlas, Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

» Umweltatlas Bayern Geologie und Boden, Bayerisches Landesamts fir Umwelt
= Gutachten Verkehrsplanung von INGEVOST Verkehrsplanung (01.06.2025)

Weiterhin wurde im Marz 2023 ein Gelandebegang durchgefihrt, um die Flache im Hinblick auf
naturschutzfachliche und artenschutzrechtlich Potentiale zu untersuchen.

5.6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartnereiquartier” soll im Bereich der ehemaligen Gart-
nerei/ Baumschulbetrieb im Ortskern von Seeshaupt, der Bedarf und die hohe Nachfrage nach
Wohnbauflachen erfillt, sowie 6ffentliche Frei- und Gemeinschaftsflache geschaffen werden.

Ziel der Gemeinde ist es, Wohnraum bei Wahrung des Gebietscharakters zu ermdglichen. Das Ge-
biet soll durch groRRzligige Durchgriinung eine hohe Qualitat erhalten, den ortsbildtypischen Vil-
lencharakter aufgreifen und eine Bebauung mit unterschiedlichen Gebaudetypen erméglichen. Ziel
ist ein KfZ- reduzierter Planbereich mit westlicher RingerschlieRung, die jedoch sukzessive nach
Abriss von Bestandsgebauden errichtet werden kann.

Mit Ausnahme des Flachenverlustes sind nur Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. Dies
bedingt sich zum einen durch die geplante geringe Baudichte sowie dem hohen Durchgriinungsgrad
in Verbindung mit dem geringen Versiegelungsgrad. Zum anderen sind durch die Planungen zum
grolten Teil Flachen mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung betroffen.

Da gemal § 13a Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulédssig“ gelten, ist keine Ausgleichsflache erforderlich.

j

- / //”;7;;47% = A

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider

Bad Kohlgrub, den 17.06.2025
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INGEVOST

INGEhnieurbiiro
fur Verkehrsuntersuchungen
im Orts- und
ST adtbereich . 5
Dipl.-Ing. Christian Fahnberg Gemeinde Seeshaupt
VERKEHRSGUTACHTEN
zu den ErschlieBungsvarianten
im Kontext des Bauleitplanverfahrens GARTNEREIQUARTIER
in der Gemeinde Seeshaupt
ANLASS

Die Gemeinde Seeshaupt plant auf einem Grundstiick, das bisher als Gartnerei genutzt war, einen

Siedlungsbereich mit 66 Wohneinheiten, in denen ca. 180 Einwohner leben werden.

Aktuell liegt nachstehender Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.04.2025 vor.

Stamberger See

Im Prinzip gibt es zwei Erschlieliungsmoglichkeiten
- Uber die Baumschulenstrale oder

- im Osten Uber das Grundstiick Flurnummer 74/9 auf die St.-Heinricher-Stralte

Grundsatzliche Fragestellung ist die fachliche Beurteilung der beiden ErschlieBungsmdglichkeiten.

S:\PROJEKTE\Seeshaupt (SEH)\SEH03\Bericht und Prasentationen\Bericht 20250529 (005).docx
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INGEnieurbiiro . .
fir Verkehrsuntersuchungen "ErSChller%UngSV.a“ant.en
im Orts- und fir das Gartnereiquartier
STadtbereich

DiplingAChrstangEahnbeto - Verkehrsgutachten im Kontext des Bebauungsplanverfahrens —

Verkehrsaufkommen des Vorhabens

Der Bebauungsplan sieht insgeamt 66 Wohneinheiten, 20 im &stlichen Bereich in den Baufeldern 07 — 12 und
46 in dem westlichen Bereich (Baufelder 1 — 6 und 13 — 19).
Fur die letzteren ist ein Tiefgarage mit 106 Stellplatzen mdglich und acht oberirdische.

Das bedeutet einen Stellplatzschlussel von ca. 2,3 pro Wohneinheit.

Bebauungsplan Gartnereiquartier Gemeinde Seeshaupt

Entwurf Tiefgarage

|GL00 / o,

&
¥

In den dstlichen Baufeldern ist die Realisierung von Stellplatzen auf den jeweiligen Grundstiicken maoglich.

Mit Gblichen Ausgangswerten (ca. 4 Wege/Tag und Person, 80% MIV-Anteil an den Wegen und einem Beset-
zungsgrad von 1,1 Personen/Fahrt generieren die ca. 180 zu erwartende Bewohner ca. 500 Fahrten pro Tag
zu denen noch ca. 50 Besucherfahrten und 10 Fahrten fir den Wirtschaftsguterverkehr insgesamt also knapp

600 KFZ/24h — in der Summe beider Richtungen — zu rechnen ist.
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STadtbereich

Dlplzing:ACnristaniitahnberg - Verkehrsgutachten im Kontext des Bebauungsplanverfahrens —

Darstellung der ErschlieBungsstraBen an die St.-Heinricher- StraBe

- ErschlieBung Gber Flurnummer 74/9:
X N e

Fotografiert von der gegeniiberliegenden Stral3enseite
Anmerkung:
An dieser Zufahrt grenzen drei Grundstiicke:

Das westliche ist im Norden eine Grunflache; die mittlere dient der ErschlieBung der Grundstiicke Hausnummern 18b und 14a so-
wie 14b; die Ostliche ist die Erschliefung der Grundstiicke Flurnummern 74/8 und 74/4s

Eine Erweiterung auf das westlich liegende Grundstlick misste verhandelt werden.

Sichtdreieck nach Westen .

FAZIT:

Ordnungsgemale Sichtverhaltnisse (Augenhdhe des Kraftfahrers 3 m vom Strallenrand bei 50 km/h = 70 m)

nach Westen sind nicht gegeben.
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fir Verkehrsuntersuchungen _ErSChlie@ungSV?riantgn
im Orts- und fir das Gartnereiquartier
STadtbereich

Dlplzing:ACnristaniitahnberg - Verkehrsgutachten im Kontext des Bebauungsplanverfahrens —

Anmerkung zur Verkehrsuntersuchung von Stadt * Land * Verkehr

|
11.50m

Das bedeutet einerseits, dass die Hecke, die das 6stliche von dem mittleren Grundstilick trennt, aufzulésen
und andererseits eine Griinflache, die den Grundstiick Hausnummer 18a zugehdrt, mit einem Strallenraum zu
Uberplanen.

Aus stadtebaulichen Griinden aber auch aus Belangen der Griinordnung ist das nicht angemessen, um Ver-

kehrsbeziehungen zu realisieren, die eine Alternative hatten.

Allenfalls ist vorstellbar, die ErschlieBung der dstlichen Grundstiicke in dem Baubauungsplan tber eine
ErschlieRung zu bewaltigen, die das mittlere und das westliche Grundstlick zusammen betrachtet.

Dort kdnnte man auch die westliche Hecke neben dem Grundstiick HSNR 14 stehen lassen und in diesem
Bereich durch eine wechselseitige, Einbahnstrallenanordnung das Verkehrsgeschehen — vergleichsweise
stérungsfrei — abwickeln.

Das Problem dieser Erschlie3ung liegt aber an den duferst kritischen Sichtverhaltnissen in der Zufahrt auf die
St.-Heinricher-Stral3e (siehe auch Fotodokumentation).

Fir eine Grundstiickserschliefung wird das gerade noch toleriert werden kénnen, fir die Erschlieung von

20 Wohneinheiten sollte man dies aber ablehnen; zumal vor dem Hintergrund, dass es Uber die Baum-

schulenstrale eine Erschliefungsvariante gibt, die ganz deutlich verkehrssicherer ist.
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STadtbereich
Dipl.-Ing. Christian Fahnberg

- Verkehrsgutachten im Kontext des Bebauungsplanverfahrens —

ErschlieBung Gber Baumschulenstralle

Blick in die Baumschulenstraf3e von Norden

Sichtdreieck nach Osten Sichtdreieck nach Westen

FAZIT:
Die Baumschulenstrale ist ohne jede Schwierigkeit beim Aus- und Einfahren passierbar.

Die Sichtverhaltnisse in die Hauptstra3e und St.-Heinricher-Stralte sind in beide Richtungen gegeben.
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im Orts- und fir das Gartnereiquartier
STadtbereich

Dipl.-Ing. Christian Fahnberg

- Verkehrsgutachten im Kontext des Bebauungsplanverfahrens —

Situation der Leistungsfahigkeit der Einmiindung Baumschulenweg / St.-Heinricher Strae

Fur die St.-Heinricher-Stral3e liegen der Gemeindeverwaltung - aus einer langerzeitigen Erhebung der

Verkehrsbelastung - nachstehende Werte fiir die Fahrtrichtung ortseinwarts vor.

Hinweis: Die fehlenden Werte waren nicht angegeben, weil an diesen Tagen zeitweise keine Werte angegeben wurden.
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Fir Dienstag, den 28.1.2020 betragt der Wert der Spitzenstunde 11,9% in dieser Fahrtrichtung

[Qabeteten ___________J Die letzten amtlichen Stralen-

¥ TKZST FJAHR ¥ STRASSE ¥ ABSCHNITT ¥ STATION

verkehrszahlungen geben fir

81329469 2023 L 2064 220 0,788 Weilheim 1. Weilheim 11071 365 10706
0B (E2) 0B 0 den Querschnitt einen DTV-
81339470 2023 L 2064 220 3,148 OE Mambach(K 8669 253 8416 Wert an W|e er in neben_
b

Weilheim O 1)

stehendem Auszug mit 6.883

81339471 2023 L 2064 250 6. 767 Mambach(K Seeshaupt 4509 179 4330
1 L 2063 . .
) — KFZ/24h in der Summe beider
81339472 2023 L 2064 290 2,181 Seeshaupt (L 2065) 6883 257 6626 . . .
L 2063) Einmdg &t Richtungen wiedergegeben ist.
2063 St. H
81349473 2023 L 2064 320 0. 156 (L 2085) AS 8366 174 8192 SetZt man den SpltzenStunden-
Einmdg St Seeshaupt . . . .
2065SLH  (A95) anteil mit ca. 10% an, so ist die
81349476 2023 L2064 340 1,032 AS (L 2370) 2915 111 2804 Einmdndung im aktuellen
Seeshaupt :Einmdg St i i
(A 95) 2370 Beuer Zustand ausreichend leistungs-

fahig, um alle zu erwartenden Verkehrsmengen abwickeln zu kénnen.
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Dlplzing:ACnristaniitahnberg - Verkehrsgutachten im Kontext des Bebauungsplanverfahrens —

Fachliche Einschatzung:

Die Gemeinde beabsichtig, auf dem ehemaligen Gelande der Gartnerei an der Baumschulenstrale eine

Wohnnutzung fur ca. 180 Bewohner zu realisieren.

Als Gesamtverkehrsaufkommen ist mit knapp 600 KFZ-Fahrten zu rechnen.

Mit diesem Gutachten wird untersucht, wie die beiden méglichen ErschlieBungen zu bewerten sind.

Folgende Bewertungskriterien konkurrieren in diesem Fall:
- Schallbelastigung

- resultierende Fahrleistung

- Verkehrssicherheit

Die dstliche ErschlieBung fiihrt - im
Prinzip - zu geringeren Schallwirkung
in dem StraRenzug durch das geplante
Gebiet und in der Baumschulenstralle
und insgesamt zu einer geringeren
Fahrleistung (32 FZKM/24h), die aus
dem Projekt resultiert.

Die Verringerung der Schallwirkungen
ist - mit ca. 80 Fahrzeugen in der Di-
mensionierungsstunde weniger - flr
die Schallberechnungen tagsiber —
vergleichsweise — gering und ist daher

kaum wahrnehmbar.

AuRerst kritisch zu beurteilen sind die

ungenigenden Sichtverhéltnisse bei

Fahrleistung:« . . .
direkte Strecke:110.m; indirekte Strecke: 178+94+173.=445.m. Differenz:-335.m« der Ausfahrt in die St-Heinricher-

Differenz-Fahrieistung:-600-Fahrten/24h-*20/63-WE* -halftig-rechts/links*.335-m-=32km/24hY Stralke in Richtun g Westen

Dem stehen grolere Fahrleistung von werktaglich ca. 32 Fahrzeugkilometern mit seinen negativen Umwelt-
wirkungen entgegen. Im Vergleich zu den bestehenden Umweltwirkungen durch den Autoverkehr sind diese

aber vergleichsweise gering.

So wird - unter Abwagung aller Kriterien - empfohlen, das geplante Gebiet ausschlieRlich tber die Baum-
schulenstral’e zu erschlielen und die Wegeverbindung zwischen dem Siedlungsgebiet und der St.-Heinricher-

Stral3e neben der aktuellen ErschlieBung der Grundstlcke als Fu- und Radverkehrsverbindung zu widmen.

Planegg, den 01. Juni 2025

&x@h&oﬁ

Dipl.-Ing. Christian Fahnberg

Verkehrs- und Stadtplaner
FGSV, SRL, BayAK (Stadtplanerliste)



Fotodokumentation INGEVOST @ VG B.-Plan Gartnereiquartier

Ausfahrt aus dem Grundstulick

in Hohe westlich Rasenflache

kurz vor der Aufweitung in der Aufweitung

Man kommt von dort nicht an die
Ostliche Position
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Dokumentation der Sichtdreiecke
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Nach Westen aus Hohe Gehweg Nach Osten aus Hohe Gehweg

d.h. die Fahrzeugspitze ist ca. 1,5 m in der Fahrbahn
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Verlauf der St.-Heinricher-StraBBe von Westen nach Osten

1 westlich der BaumschulenstraBBe 3in Hohe Haus Nr. 4
Der Gehweg auf der Sudseite der StraB3e ist an dieser Stelle maximal 1,2 m breit
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11 12 in Hohe Haus-Nr. 14

14 an der Zufahrt 15 westlich der Zufahrt



