Gemeinde Seeshaupt
Landkreis Weilheim-Schongau

Bebauungsplan "Gartnereiquartier”

Auslegung
Abwagungsvorschlag zur Tragerbeteiligung gemafl § 4 Abs. 1 und 8 3 Abs. 1 BauGB

Beschlussvorschlage zu den Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB und der
Beteiligung der Offentlichkeit nach 83 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behodrden geméaR § 4 Abs. 1 BauGB wurden mit Schreiben vom 19.12.2025 insgesamt ... Behdrden sowie
anderweitige Trager offentlicher Belange zu einer Stellungnahme aufgefordert. Sie hatten bis zum ............. Zeit sich zu aulern. Parallel hierzu
wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt.

Von folgendenTragern wurden Anregungen, Bedenken und Hinweise vorgebracht. Dies sind:

1. Regierung von Oberbayern

2. Landratsamt Weilheim-Schongau — SG Bauleitplanung
3. Landratsamt Weilheim Schongau- SG Naturschutz

4. LRA Weilheim Schongau — Technischer Umweltschutz
5. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

6. Wasserwirtschaftsamt Weilheim

7. Abwasserverband Starnberger See

8. IHK fur Miinchen und Oberbayern

9. Telekom Deutschland GmbH

10. Bayernwerk Netz GmbH

FolgendeTrager hatten keinerlei Anregungen oder Bedenken, diese sind:
Staatliches Bauamt

Gewerbeaufsichtsamt- Regierung von OB.

Gemeinde Antdorf

Gemeinde Wielenbach

Gemeinde Eberfing

Folgende Trager haben sich nicht geduRRert, diese sind:

BP — Gartnereiquartier - Abwagung BEHORDEN 08.04.2025 1



Teil 1- BEHORDEN- Trager 6ffentlicher Belange

Regierung von Oberbayern

| Abwégung / Stellungnahme der Gemeinde

Planung

Die Gemeinde Seeshaupt beabsichtigt den Bebauungsplan "Gartnereiquartier" aufzustellen. Der Plan zielt
darauf ab, das ehemalige Gelande der Gartne-rei/Baumschule im Ortskern von Seeshaupt in ein Wohngebiet
umzuwandeln und 6ffentliche Frei- und Gemeinschaftsflachen zu etablieren. Der Plan sieht eine Bebauung mit
einem zentralen Griinbereich vor, der von Mehrfamilienhausern umgeben ist. Stdlich und 8stlich schlieRen sich
Bereiche mit Einzel- und Doppelh&usern an.

Das rund 1,8 ha grof3e Plangebiet des Bebauungsplans umfasst 16 neue Bau-parzellen (6 kleinere Einzelhduser
mit jeweils max. 2-3 zulassigen Wohneinheiten, 4 grof3ere Einzelhduser mit jeweils max. 4-5 zuléssigen
Wohneinheiten und 6 Doppelhduser mit jeweils max. 4 zulassigen Wohneinheiten) und die Anpassung von 3
bestehenden Parzellen (mit jeweils max. 3-5 zulassigen Wohneinheiten). Bei maximaler Ausnutzung kénnten in
diesem Bereich bis zu 66 Wohneinheiten entstehen. Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich
derzeit als sonstige Grinflache mit der Bezeichnung Baumschule sowie als Wohnbauflachen dar und soll im

Die zusammenfassende Mitteilung
wird zur Kenntnis genommen.

Wege der Berichtigung angepasst werden.

Bewertung

Die Uberlegungen zur stadtebaulichen Entwicklung
des Areals reichen mehrere Jahre zurtick. Im Jahr 2018
wurde ein Rahmenkonzept erstellt, das eine deutlich
dichtere Bebauung vorsah. Dieses Konzept wird in der
aktuellen Planung jedoch nicht weiterverfolgt.

Im Zuge der aktuellen Bauleitplanung wurden weitere
Alternativen untersucht. Die gewahlte Konzeption sieht
eine Kombination aus Vvillenartiger Architektur,
parkéhnlichen Gartenbereichen sowie Einzel- und
Doppelhausbebauung vor. Durch diese Struktur soll
sich das Quartier harmonisch in die Umgebung
einfagen.

Grundsatzlich ist die Entwicklung eines Wohnquartiers
in zentraler Lage zu begruf3en, insbesondere vor dem
Hintergrund der Innenentwicklung und der Schaffung
von Wohnraum. Gleichzeitig wirde eine moderat
flacheneffizientere und dichtere Bebauung unter
Wabhrung einer hohen gestalterischen Qualitat und des
angemessenen Einfigens in die bestehende
Siedlungsstruktur den Anforderungen des
Flachensparens in  Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) 3.1.1 G besser Rechnung tragen als der
vorliegende Entwurf. Wir bitten daher um Prifung und
Berlcksichtigung der untenstehenden Hinweise des
Sachgebiets 34.1.

Sachverhalt:

Mit Beschluss vom 21.06.2022 wurde fur die Grundsticke 442/1 und 470 eine
Veranderungssperre erlassen, um die Planungshoheit der Gemeinde Uber die betroffene
Flache abzusichern und einer unkoordinierten Entwicklung durch Einzelgenehmigungen
sowie um fur das Gebiet eine sinnvolle, stadtebauliche Planung zu erstellen. Ziel der Planung
ist (laut Aufstellungsbeschluss vom 08.03.2022) die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
mit 6ffentlichen Frei- und Gemeinschaftsflachen. Eine einheitliche verkehrliche ErschlieRung
mit dem siuiddstlichen Bereich der ehemaligen Gartnerei ist naher zu prifen.

Das betroffene Areal befindet sich in einem Ubergangsbereich mit unterschiedlichem
stadtebaulichen Charakter. Wahrend im Nordwesten massivere Bebauung besteht, ist die
Umgebung im Sdden und Siddwesten eher aufgelockert bebaut. Die ,Leitlinien der
Wohnbauentwicklung® der Gemeinde Seeshaupt vom 11.05.2022 fanden hier Anwendung bei
allen Bauleitplanungen, die zu einer héheren baulichen Ausnutzung der Grundstiicke flihren
(zZiffer 1.3).

Dabei sind auRerdem folgende Ziele umzusetzen:

o sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Verdichtung),

. Entwicklung eines neues Wohnquartiers mit Gartendorfcharakter das sich
harmonisch in die Umgebung einfligt und bestehende Strukturen aufgreift,
Schaffung von 6ffentlich nutzbaren Griinrdumen
Entwicklung von quartiershezogenen Gemeinschaftsflachen
Erhalten und Fordern eines kleinklimatischen Austauschs mit der Umgebung

. Durchgéangigkeit der Gesamtanlage
Das neu entstehende Quartier soll der Schaffung von Wohnraum dienen, aber auch der
Qualitat des Standortes gerecht werden offentliche R&ume und quartiersbezogene
Gemeinschaftsflachen bieten.

Das Rahmenkonzept von 2018 ist insgesamt nicht mehr gultig und wurde mit
Aufstellungsbeschluss Neuaufstellung (08.03.2022) und Beschluss der Veranderungssperre
(21.06.2022) aufgehoben. Das neue Konzept weist einen geringeren Versiegelungsgrad auf,
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erlaubt die Frischluftzufuhr vom See und gewahrleistet durch Verzicht auf miteinander
verbundene Hauser die Durchgangigkeit fiir die Burgerinnen und Birger.

Bekanntmachung (15.10.2024):

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung:

Die Planung dient der Deckung des Bedarfs und der hohen Nachfrage an Wohnbauflachen.
Der Bebauungsplan soll ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausweisen.

Ergebnis

Erfordernisse der Raumordnung stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gartnereiquartier® bei
Bericksichtigung der Belange des Flachensparens nicht entgegen.

Stadtebauliche Hinweise:

Aus Sicht des Sachgebiet 34.1 - Stadtebau dirfen wir folgende Hinweise Ubermitteln:

Die Planung hat einen Zielkonflikt zwischen dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (Verdichtung)
und der Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit Gartendorfcharakter das sich harmonisch in die
Umgebung einflgt und bestehende Strukturen aufgreift zu bewaltigen. Durch kleine Modifikationen des
Entwurfs kann die Planung u.E. beiden Zielen noch besser gerecht werden:

Die Mitteilung wird zur Kenntnis

genommen.

. Die doppelte ErschlieBung (Ringerschlielung)
ist unwirtschaftlich und versiegelt zusatzliche Flachen;
auf den Wendehammer im dstlichen Planungsbereich
hat sie keinen Einfluss. Es wird angeregt, die sudliche
Zufahrt zum Baugebiet auf einen Geh- und Radweg zu
reduzieren und das Baugebiet ggf. zusatzlich an die
Rosenstralle anzubinden.

Die Gemeinde Seeshaupt hat in dieser Hinsicht verschiedene Alternativen geprift und halt an
der geplanten RingerschlieBung mit westlicher Zufahrt fest. Wesentlich waren dabei
Sicherheitsaspekte da keine Wende- oder Rulckfahrbewegungen durch GroR3fahrzeuge
entstehen.  Insgesamt dient diese  ErschlieBungsstruktur  der  gleichmafigen
Verkehrsverteilung, der Vermeidung von Umweg- und Suchverkehren sowie der Erhdhung
der Verkehrssicherheit im geplanten verkehrsberuhigten Bereich.

Zudem ermdoglicht die Ringfihrung eine klare raumliche Gliederung und unterstutzt die
hochwertige Gestaltung der Freiraume. Durch den vollstandigen Verzicht auf oberirdische
Stellplatze (alle Stellplatze werden in einer gemeinsamen Tiefgarage nachgewiesen) wird die
Flacheninanspruchnahme im Quartier insgesamt reduziert. Die zusatzliche Versiegelung
durch die westliche Zufahrt ist daher aus Sicht der Gemeinde vertretbar.

Eine Anbindung an die Rosenstral3e wird ausdriicklich nicht angestrebt, da sie zuséatzlichen
Durchgangsverkehr erzeugen und die ruhige, geschitzte Wohnatmosphére geféahrden wirde.

Insgesamt baut das zugrunde liegende Mobilitdtskonzept auf dem Ziel eine nachhaltige
Mobilitéat zu Fuld und mit dem Fahrrad auf. Der PKW-Verkehr verbleibt weitgehend in der
Tiefgarage und erlaubt die Entstehung einer Spielstral3e, sowie einer Nutzung der Freiflachen
als Aufenthaltsraum. Alltagswege kénnen zu Fuf3 oder mit dem Fahrrad zuriickgelegt werden.
Insbesondere Kinder, Jugendliche und altere Menschen, die die Nahmobilitatsaffine
Bevolkerung pragen, kénnen durch die Gestaltung einen Grof3teil ihrer Wege (zur Schule,
zum Einkaufen, zu Arztbesuchen zum Sport) zu Ful3 zurlicklegen.

Die erganzenden Ausfihrungen zum Mobilitdtskonzept werden in der Begriindung ergénzt.

. Alle Baurdume sind sehr homogen. Um,
erganzend zZu der klassischen
Einfamilienhause/Doppelhausbebauung, vielfaltige

und — durch eine hdhere Grundsticksausnutzung —
auch kostengulinstigere Wohnangebote Zu
ermdglichen, wird empfohlen, im westlichen

Die Anregung zur Erganzung des Baugebiets um weitere Reihenhaus- und
Geschosswohnungsbauten wurde gepruft. Die Gemeinde Seeshaupt hat sich bewusst fur
eine  differenzierte  Bebauungsstruktur ~ mit  Uberwiegender  Einfamilien-  und
Doppelhausbebauung entschieden. Bereits im Rahmenplan von 2018 (Biro Landbrecht)
wurden zeilenférmige Reihenhausstrukturen vorgeschlagen. Diese wurden jedoch vom
Gemeinderat — auch nach fachlicher Begleitung — abgelehnt, da sie in ihrer stadtebaulichen
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Planungsbereich  zusétzlich Reihenhausbebauung
(Baufelder 16, 17, 18 wund evtl. 01) und
Geschosswohnungsbau (Baufeld 19 und evtl. 01) zu
ermdglichen. Im Geschosswohnungsbau sollten auch
kleine und damit kostenglinstige Wohnungen
ermdglicht werden; hierfiir ware die Zahl der zulassigen
Wohnungen deutlich anzuheben.

aufzugeben.

Wirkung als zu massiv, strukturell monoton und nicht ortsbildvertraglich eingeschatzt wurden.
Die geplante Bebauung kniipft starker an die gewachsene Umgebung an und ermdglicht
dennoch unterschiedliche Wohnformen innerhalb eines hochwertigen Gesamtkonzepts. Die
Schaffung kostengunstiger, kompakter Wohneinheiten ist vorgesehen: In den Baufeldern 04
bis 06 sind Mehrfamilienhduser mit kleinen Wohnungen geplant. Damit wird dem Ziel einer
sozial durchmischten und bezahlbaren Wohnraumentwicklung Rechnung getragen — jedoch
ohne die stadtebauliche Leitidee eines offenen, grinen und qualitdtsvollen Quartiers

. Die ,Villen“ (Baufeld 05 und 06) dominieren den zentralen griinen
Bereich in der Quartiersmitte. Um eine attraktiven o6ffentlich nutzbaren

Grunbereich und eine zusammenhangende Durchgrinung zu erreichen, wird
empfohlen, das Baufeld 05 nach Osten, auf Hohe des Baufelds (06) zu
verschleben

Eine Verschiebung des Baufeldes 05 weiter nach Osten hatte zur
Folge, dass die zentrale Quartiersmitte — ein zentraler
gestalterischer und funktionaler Grinraum — unmittelbar Uber der
Tiefgarage zu liegen kdme. Eine Begriinung mit standortgerechten
GroBbaumen ware dort aufgrund der statischen und
bautechnischen  Voraussetzungen (geringe  Substraththe,
eingeschrankte Durchwurzelbarkeit) nicht realisierbar.

Gerade die Pflanzung von grol3kronigen Baumen in der
Quartiersmitte ist jedoch ein wesentliches Element der
stadtebaulichen Gesamtidee: Sie sorgt flr Verschattung,
Verbesserung des Mikroklimas, hohe Aufenthaltsqualitat und eine
natirliche Gliederung des Raums. Eine Verlagerung des Baufeldes
wirde somit die ©kologische und gestalterische Qualitat des
offentlichen Griinraums erheblich beeintrachtigen. Nur am
vorgesehenen Standort haben die Baume die Mdoglichkeit einer
ortshildpragenden Entwicklung mit Klimaschutzfunktion.

. Die V|IIa ,,Seeschlosschen , auf die die Begrindung des
Bebauungsplans Bezug nimmt, besitzt drei Geschosse + zwei Dachgeschosse
(I+D). Vor diesem Hintergrund ist zu Uberlegen, ob bei den beiden ,Villen®
(Baufeld 05 und 06) die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse sowie die zulassige
Wand- und Firsthéhe nicht etwas angehoben werden kdnnten.

Aus gestalterischer Sicht ist eine Erhdéhung grundsatzlich
vorstellbar. Auf die Erhdhung der zulassigen Vollgeschosse und
Wand-/Firsthéhen wird aufgrund der kommunalen Beschlusslage
jedoch verzichtet.

Abstimmung: 9:8
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Landratsamt Weilheim-Schongau
Bauleitplanung - 20.03.2025

Abwéagung / der

Gemeinde

Stellungnahme

e zur Art der baulichen Nutzung

GemaR textlicher Festsetzung Nr. 1.1.2.1 sind in den Baufeldern 03 bis 19 die in 84 (2) Nr.1 BauNVO
aufgefiihrte Nutzung Wohngebéaude zulassig.

Die Feinsteuerungsmaoglichkeit des § 1 Abs. 5 BauNVO sieht vor, dass bestimmte Nutzungsarten, die an
sich allgemein zuléssig waren, als unzulassig oder nur ausnahmsweise zuldssig festgesetzt werden
konnen. Es handelt sich mithin um einen negativen Ausschluss unerwinschter Nutzungsarten. Die
Festsetzung unter Nr. 1.1.2.1 ist positiv formuliert, sodass nicht klar wird, wie mit den Ubrigen
Nutzungsarten (8 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO sowie Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO) zu verfahren ist.
Sollen nur Wohngebéaude zugelassen werden bitten wir dies eindeutig zu formulieren. Hierzu folgender
Formulierungsvorschlag:

In den Baufeldern 03 bis 19 ist die in 84 (2) Nr.1 BauNVO aufgefiihrte Nutzung Wohngeb&ude zulassig.
Im Ubrigen sind die in § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungsarten unzulassig.

Die stadtebauliche Rechtfertigung fir diesen Ausschluss ist in der Begriindung darzulegen.
Entsprechendes gilt fir die Festsetzung Nr. 1.1.2.2; auch hier sollte klargestellt werden, dass nur die in
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannte Nutzungsart ausnahmsweise zuléssig ist, die Ubrigen Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

Festsetzung Nr. 1.1.2.1 wird wie folgt

geandert:
.In den Baufeldern 03 bis 19 ist die in §4 (2)
Nr.l1 BauNVO aufgefiihrte = Nutzung

Wohngebaude zuldssig. Im Ubrigen sind
die in 8§ 4 Abs. 2 und 3 BauNVO
aufgefiihrten Nutzungsarten unzuléssig.*”

Festsetzung Nr. 1.1.2.2 wird wie folgt
erganzt. ..., die lbrigen Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.*

Die Begrindung wird um die stadtebauliche
Rechtfertigung fir diesen Ausschluss
erganzt.

e zu den Baugrenzen

Unter Nr. 1.3.1 wird festgesetzt, dass die Baugrenzen fir Terrassen um bis zu 2 m Uiberschritten werden
durfen. Wir méchten darauf aufmerksam machen, dass Terrassen als Teil der Hauptanlage gelten und
daher bei den in den Nutzungsschablonen aufgeflhrten Grundflachen anzusetzen sind. Es sollte
tiberlegt werden, ob hierfur eine zusétzliche Uberschreitungsmdoglichkeit der GR im Bebauungsplan
verankert werden sollte, wie beispielsweise: Die in den Nutzungsschablonen festgesetzten Grundflachen
durfen fur Terrassen um bis zu x m2 tberschritten werden.

GR soll grundsatzlich Gberschritten werden
darfen

Festsetzung Nr. 1.3.1 wird wie folgt
geéandert: Die in den Nutzungsschablonen
festgesetzten Grundflachen diarfen far
Terrassen um bis zu 8 m2 Uberschritten
werden.

e zu den Gestaltungsvorschriften

Im Planteil werden die zulassigen Dachformen je Nutzungsschablone vorgegeben. Im Textteil finden sich
hierzu keine Einschrankungen. Der Klarheit halber empfehlen wir unter der textlichen Festsetzung Nr.
1.4.1 mitaufzunehmen, dass sich die zulassige Dachform aus der jeweils giltigen Nutzungsschablone
ergibt.

Festsetzung Nr. 1.4.1 wird wie folgt
Uberarbeitet. ,Die zuldssige Dachform der
Déacher der Hauptgebaude ergibt sich aus
der jeweils gliltigen Nutzungsschablone*

Abstimmung: 16:1

e zur Tiefgaragenpflicht

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt eine Tiefgaragenpflicht.
Hiervon ausgenommen sind nur die FI.-Nr. 437/3,466, 469 und
470, wobei selbst hier oberirdische Garagen nur ausnahmsweise
zulassig sind.

Die Gemeinde Seeshaupt sieht in der durchgangigen Tiefgaragenpflicht einen
zentralen Bestandteil des zugrundeliegenden Mobilitaétskonzeptes und dem
stéadtebaulichen Gesamtkonzepts. Die Gemeinde héalt daher auch fur die
Einfamilienhausgrundsticke sudlich der ErschlieBungsstraBe an dieser
Festsetzung fest. Die Pflicht zur Unterbringung séamtlicher Stellplatze in einer
gemeinsamen Tiefgarage ist stadtebaulich gerechtfertigt und im Sinne einer
hochwertigen Quartiersentwicklung erforderlich.
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Grundsatzlich maoglich ist die Festsetzung von
Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB), hier in Form
einer Tiefgarage. Hierzu folgender Kommentarauszug:

Wenn es mit den bauordnungsrechtlichen Anforderungen
Ubereinstimmt (Garagen sind nicht zwingend), sollte der
Bebauungsplan alternativ Stellplatze oder Garagen vorsehen
(zulassig nach BVerwG Urt. v. 4.10.1974 — 4 C 53.67, aaO vor
Rn. 1), wenn wiederum beide Arten mit den planungsrechtlichen
Belangen vereinbar sind. Bei Festsetzung von Tiefgaragen muss
den besonders hohen Aufwendungen und den sich hieraus
erfahrungsgemaf ergebenden besonderen Schwierigkeiten bei
der Erstellung der Anlage durch die Gemeinschaft in der
Abwagung nach 81 Abs.7 besonders Rechnung getragen
werden (vgl. auch § 9 Abs. 3 Satz 2).
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sofker/Wienhues, 156.
EL September 2024, BauGB 8§ 9 Rn. 183, beck-online)

Wir halten die Pflicht, wonach séamtliche Stellplatze im
Geltungsbereich des Bebauungsplans in einer Tiefgarage
nachgewiesen werden mussen, fiir bedenklich.

Hierfir missten gewichtige stadtebauliche Griinde vorliegen, die
im vorliegenden Planbereich nicht durchwegs erkennbar sind.
Dies mag noch fur den besonders schiitzenswerten Villengarten
mit Parkcharakter nachvollziehbar sein, fir die sidlich der
ErschlieBungsstral3e liegenden Einzelhduser jedoch nicht mehr.
Es handelt sich hierbei u. E. um gewdhnliche Baugrundstiicke,
die es in der naheren Umgebung zahlreich gibt. Weshalb far
diese Grundstlcke eine Tiefgaragenpflicht gilt, obwohl nach der
Stellplatzsatzung eine Garage und ein Stellplatz je WE
vorgesehen ist, erschlielt sich uns nicht. Im Rahmen einer
fehlerfreien Abwéagungsentscheidung sollte dieser Punkt
nochmals Uberdacht werden.

Ziel ist ein durchgrintes, verkehrsarmes und architektonisch homogenes
Wohngebiet mit hoher Aufenthaltsqualitat. Oberirdische Stellpléatze, Garagen oder
Carports wirden den Grinraum zerschneiden, den ruhenden Verkehr in den
StraBenraum verlagern und die gestalterische Einheitlichkeit des Quartiers
beeintrachtigen.

Die geplante verkehrsberuhigte ErschlieBungsstral3e (SpielstraRe) macht eine
Minimierung des motorisierten Verkehrsaufkommens besonders wichtig — dies
kann nur durch eine zentrale Tiefgarage mit Ein- und Ausfahrt au3erhalb des
Quartiers im Bereich der Baumschulenstrale gelingen. Dadurch werden
Suchverkehr, Begegnungsverkehr und potenzielle Gefahren fir Kinder, Ful3ganger
und Radfahrer deutlich reduziert.

Auch unter Okologischen Gesichtspunkten (Flachenversiegelung,
Regenwasserversickerung, Klimaschutz) ist eine Tiefgarage der dezentralen
Stellplatzlésung vorzuziehen. Die Tiefgaragenlésung entspricht zudem dem Gebot
der flachensparenden Innenentwicklung gemaf 8 1a Abs. 2 BauGB.

Die wirtschaftliche Zumutbarkeit fur private Bauherren wurde im Rahmen der
Abwagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB berucksichtigt. Die Gemeinde ist der
Auffassung, dass den privaten Investitionen ein deutlicher Mehrwert an Wohn- und
Lebensqualitdt gegenubersteht, der sich langfristig auch wertsteigernd fir die
Eigentimer auswirken wird.

Die Gleichbehandlung aller Grundstiickseigentiimer ist ein weiterer maf3geblicher
Aspekt. Eine Ausnahme nur fur Einfamilienhausparzellen wirde das planerische
Ziel unterlaufen, die Verteilung der ErschlieBungskosten verzerren und nachtraglich
Begehrlichkeiten erzeugen.

Die Begrindung wird um die vorgebrachten Argumente und die Erlauterungen des
Mobilitatskonzepts erganzt.

Abstimmung: 10:7
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3. Landratsamt Weilheim- Schongau- Fachlicher Naturschutz

Abwégung / Stellungnahme der Gemeinde

Naturschutz:

Aus naturschutzfachlicher Sicht keine Einwendungen.

Grinordnung:

Zu 3.7:

Es wird empfohlen, nur einen Laubbaum 1. oder 2. Ordnung oder Obstbaum (Halb- oder Hochstamm auf
Samlingsunterlage) pro 250 m2 Flache zu verlangen.

Im Bezug auf Baumschutz/Baumerhalt empfehlen wir folgende Regelungen mitaufzunehmen:

,Die zu erhaltenden Baume werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB als zu erhaltend festgesetzt.*

Als Hinweis mitaufnehmen ,Wer gegen diese Festsetzung zuwiderhandelt, kann nach § 213 Abs. 1 Nr. 3
BauGB mit einem Bufigeld belegt werden.*

Daruber hinaus empfehlen wir folgenden Punkt hinzuzufigen: ,Ordnungswidrigkeiten:

Ordnungswidrig handelt, wer einer im Bebauungsplan festgesetzten Bindung fiir Bepflanzung und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch zuwiderhandelt, dass diese
beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden (8213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Die Ordnungswidrigkeit
kann mit einer Geldbufe bis zu zehntausend Euro geahndet werden (§213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).*
Hinweise:

Fassadenbegriinung:

Wir empfehlen in dieser stadtischen Situation einen Hinweis auf erwiinschte Fassadenbegrinung zu geben.
Beleuchtung:

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten (und Fledermause) sind neu zu errichtende Beleuchtungen an
StralRen und Wegen, AuRenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstiicke sowie beleuchtete oder
lichtemittierende Werbeanlagen technisch und konstruktiv so anzubringen, so anzubringen, mit
Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor
vermeidbaren nachteiligen Auswirkungen durch Lichtemissionen geschitzt sind (z.B. Verwendung
.insektenfreundlicher* Leuchtmittel mit gelbem oder UV-freiem Licht, Nachtabschaltung, keine/zeitlich stark
eingeschrankte Verwendung von Himmelsstrahlern unter freiem Himmel, MalRgabe BfN-Skript 543:
Spektrum >500 nm, korr. Farbtemp. CCT <3.000 K, ...). Es ist zudem auf eine dichte (geschlossene) und
langlebige Ausfiihrung der Gehause zu achten, so dass keine Insekten in das Innere der Lampen gelangen
kénnen.

An der Festsetzung Nr. 3.7 wird festgehalten.

Auf einen Verweis in Festsetzung Nr. 3.5 auf
89 wird verzichtet, da dies zur Folge hétte,
dass in jeglichen Festsetzungen ein
rechtlicher Bezug dargestellt werden miisste.

Zu 4.3 Folgender Hinweis zum Thema
Ordnungswidrigkeiten wird aufgenommen:
,Ordnungswidrige Beseitigungen von
Bepflanzungen sind nach §213 Abs. 3
BauGB mit einer GeldbuRe zu belegen”

Auf Hinweise zu Fassadenbegriinungen wird
verzichtet, da es sich nicht um eine
stadtische Situation handelt.

Festsetzung Nr. 4.3 wird wie vorgeschlagen
Uberarbeitet.

Abstimmung: 17:0
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LRA- Technischer Umweltschutz

Abwégung / Stellungnahme der
Gemeinde

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

In den Festsetzungen Ziff. 2.8 zur Tiefgarage wird fir den vorsorglichen Larmschutz empfohlen, folgende Punkte
mit aufzunehmen: ,Die Tiefgaragenrampe ist mit einer dreiseitig geschlossenen und iberdachten Einhausung zu
Uberbauen. Die Einhausung ist innenseitig an Wanden und Decke schallabsorbierend auszufiihren. Das
Tiefgaragentor und die zugehdorigen Offnungsmechanismen (z.B. Schliisselschalter) sind bevorzugt im unteren
Rampenbereich anzuordnen. Im oberen Rampenbereich darf nur ein ,leise laufendes” Tiefgaragentor eingebaut
werden. Das Tiefgaragentor muss mittels Funkfernsteuerung geotffnet werden kdnnen. Die Abdeckungen von
Regenrinnen sind larmarm (z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten) auszubilden.®

Empfehlung zur Grundrissorientierung zwecks StralRenlarm:

Fir das Baufeld Nr. 2 (ehemaliges Gesindehaus) wird der in der DIN 18005 (Schallschutz im Stéadtebau) genannte
schalltechnische Orientierungswert von 45 dB(A) fir die nachtlichen Larmimmissionen von der nérdlich liegenden
St.-Heinricher-Stral3e (StaatsstralRe 2064) derzeit nur knapp eingehalten. Bei einer zu erwartenden kinftigen
Verkehrsmengenzunahme von ca. 1 % jahrlich wird o.g. Orientierungswert voraussichtlich in einigen Jahren im
nordlichen und d&stlichen Bereich des Baufensters leicht Uberschritten. Der hoher liegende néchtliche
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) von 49 dB(A) wird zwar auch in den
nachsten Jahrzehnten bei den zu erwartenden Verkehrsmengenzunahmen im Baufeld nicht Gberschritten,
ungestdrter Nachtschlaf bei teilgedffneten Fenstern ist gem. den Ausfiihrungen im Beiblatt 1 zur DIN 18005 jedoch
schon ab einem Beurteilungspegel von 45 dB(A) haufig nicht mehr moglich. Daher wird empfohlen, vorsorglich
folgenden Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen:

»Fur das Baufeld Nr. 2 (ehemaliges Gesindehaus) wird empfohlen, die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an
der verkehrslarmtechnisch geringer belasteten Siid- oder Westfassade zu orientieren.*

Die Hinweise zum Larmschutz
beziglich der Tiefgarage werden
in der Begriindung aufgefihrt.

Bezuglich der
Grundrissorientierung zwecks
Stra3enlarm wird folgender
Hinweis aufgenommen:

JFlr das Baufeld Nr. 2 wird
empfohlen, die Fenster von

Schlaf- und Kinderzimmern an der
verkehrslarmtechnisch  geringer
belasteten Sud- oder
Westfassade zu orientieren.*”

Abstimmung: 17:0
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Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
17.03.2025

Abwégung / Stellungnahme der Gemeinde

Durch diese Planung gehen ca. 0,29 ha landwirtschaftlich genutzte Flache verloren, die
aktuell augenscheinlich der Erzeugung von Nahrungsmitteln dienen. Wir weisen
ausdricklich darauf hin, dass bei allen Vorhaben der Verbrauch an landwirtschaftlichen
Flachen auf ein Minimum zu reduzieren ist.

Sollten im Rahmen der Bauleitplanung Feldstadel entfernt werden, sind die Eigentimer

Der Flachenverbrauch wird im Sinne des sparsamen
Umgangs mit landwirtschaftlicher Flache begrenzt.
Emissionen der angrenzenden Betriecbe werden im
Plantext thematisiert. Die Entwicklung bestehender
Betriebe wird durch die Planung nicht eingeschrankt.

davon in Kenntnis zu setzen, dass durch die Hereinnahme des Grundstickes in die Planung
nicht automatisch das Recht abgeleitet werden kann, vorhandene Stadel auf einem anderen
Flurstiick zu errichten.

Aus dem Bereich Forsten:

Forstfachliche Belange sind von den Planungen nicht betroffen.

Abstimmung: 17:0

Wasserwirtschaftsamt Weilheim
19.02.2025

Abwagung / der

Gemeinde

Stellungnahme

1. Rechtliche und fachliche Hinweise und Empfehlungen

Die Belange des Hochwasserschutzes und der —vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung
von Hochwasserschaden, sind in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen (8§ 1 Abs. 6 Nr. 12, Abs. 7 BauGB).
Das StMUV hat gemeinsam mit dem StMB eine Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der
Bauleitplanung“ herausgegeben, wie die Kommunen dieser Verantwortung gerecht werden kénnen und
wie sie die Abwégung im Sinne des Risikogedankens und des Risikomanagements fehlerfrei austuben
konnen. Es wird empfohlen, eine Risikobeurteilung auf Grundlage dieser Arbeitshilfe durchzufiihren, s.
https://lwww.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.

1.1 Oberirdische Gewasser

1.1.1 Allgemeines

Im Planungsgebiet verlaufen keine Gewasser It. FlieRgewassernetz (FGN25).

1.2 Uberflutungen durch wild abflieRendes Wasser infolge von Starkregen

Durch Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewéassern zu Uberflutungen kommen.

Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf Ebene der Bauleitplanung. Soweit Starkregen- oder
Sturzflutgefahrenkarten der Gemeinde, des Freistaat Bayern oder des Bundes vorliegen, sind diese
entsprechend zu beachten und auszuwerten. Die Erkenntnisse insbesondere des integralen Konzepts zum
kommunalen Sturzflut—Risikomanagement (2024) sind bei Bedarf im Plan zu bericksichtigen.

Der Zufluss aus den AuReneinzugsgebieten muss erforderlichenfalls bei der Bebauungs- und
Entwéasserungsplanung bertcksichtigt werden (z.B. Anlegen von Abfang- und Ableitungsgraben; Anlage
von Geholzstreifen oder Erosionsmulden in der landwirtschaftlichen Flache oberhalb der Bebauung).

Die Gemeinde sollte weitere Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. ¢ und d BauGB treffen, um
die Schaden durch Uberflutungen infolge von Starkregen zu minimieren.

Vorschlag fur Festsetzungen

»Die gekennzeichneten Fldchen und Abflussmulden sind aus Griinden der Hochwasservorsorge
freizuhalten. Anpflanzungen, Zadune sowie die Lagerung von Gegenstanden, welche den Abfluss
behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind verboten. "

Die Hinweise zu der Ausbildung von
Tiefgaragenzufahrten werden Gibernommen.

Unter Hinweis Nr. 13 sind bereits Aussagen
zum Umgang mit wild abflieenden Wasser
getroffen.

Gekennzeichnete Flachen und
Abflussmulden sind im Bebauungsplan nicht
vorhanden.
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»Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude wird mindestens 25 cm Uber
Fahrbahnoberkante/ liber Geldnde festgesetzt.” (Hinweis: Dazu sollte die Gemeinde mdglichst Kote(n)
im Plan und Bezugshdhen angeben. Der konkreten StralRen- und Entwasserungsplanung ist hierbei
Gewicht beizumessen).

,» Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Stark-regen auf der Stral3e
oberfldachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.*

»Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Rdume sind
geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.*
Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:*“

,Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelh6éhe von mind. 25 cm uber der Fahrbahnoberkante / Gilber Geléande wird
empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit
Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéchten, ausgefiihrt werden.“

1.3 Grundwasser

Das Planungsgebiet ist durch niedrige Grundwasserstande gekennzeichnet. Entsprechend den uns
vorliegenden Erkundungsbohrungen im weiteren Umfeld des Bebauungsplangebietes, ist mit Grundwasser
erst ab ca. 8 bis 10 m unter Gelédndeoberkannte zu rechnen. Unabhéangig davon kdénnen auch héhere
Grundwasserstande auftreten.

Sofern durch die geplanten Einzelbauvorhaben (z.B. Tiefgarage) auf das Grundwasser ein-gewirkt (z.B.
Aufstau, Umleitung, Absenkung) wird, kdnnen nachteilige Folgen fir das Grund-wasser oder fir Dritte
entstehen. Wir empfehlen, vor Baubeginn ein hydrogeologisches Gut-achten in Auftrag zu geben, das die
Beeinflussung ermittelt und ggf. geeignete AbhilfemalR-nahmen vorschlagt. Ein Eingriff in das Grundwasser
durch die geplanten MalRhahmen stellt grundséatzlich einen Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder ggf. 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar. Benutzungen sind in einem wasserrechtlichen
Verfahren zu behandeln.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsatzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und
Schichtenwasser sichern muss

Der Hinweis zum Grundwasser wird
Ubernommen.

1.4 Altlasten und Bodenschutz

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstiicksflachen im Kataster gem. Art. 3 Bayer.
Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefuhrt, fir die ein Verdacht auf Altlasten oder schéadliche
Bodenveranderungen besteht.

Der Hinweis im Plan unter Nr. 10 zum vorfinden madglicher Altlasten wird begri3t. Ebenfalls begrifZen wir
die Hinweise unter Nr. 14 zum vorsorgenden Bodenschutz.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen

1.5 Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlieBen. Die hierzu
erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke und auch die
Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall Gber die 6ffentliche Anlage gewahr-leistet sind. Insofern
beseht mit dem vorliegenden Plan Einverstandnis.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.

BP — Gartnereiquartier - Abwagung BEHORDEN 08.04.2025

10




1.6 Abwasserentsorgung

1.6.1 Hausliches Schmutzwasser

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trennsystem an-zuschlieRen.
Die Dichtheit der Grundstiicksentwasserungsanlagen ist nach DIN 1986-30 vor Inbetriebnahme
nachzuweisen. Das offentliche Kanalnetz ist entsprechend den technischen Regeln (DIN EN 752) zu
erstellen und zu betreiben.

In den Schmutzwasserkanal darf grundsatzlich nur Schmutzwasser im Sinne von § 54 Abs. 1 Nr. 1 WHG
eingeleitet werden (kein Drainage- oder Niederschlagswasser), um hydraulische Belastungen fir das
Kanalnetz und die Klaranlage zu vermeiden.

Fremdwasser im Kanalnetz und auf der Klaranlage sollte durch kontinuierliche Kanalsanierungen,
VerschlieBen von Kanaldeckel des Schmutzwasserkanals in Senken und Abkopplung von
Fehlanschliissen und Drainagen reduziert werden.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.

1.6.2 Niederschlagswasser

Das vorgelegte Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung sieht vor, Niederschlagswasser auf den
jeweiligen  Grundstiicken vorrangig Uber eine Oberbodenpassage zu versickern. Die
Untergrundverhdltnisse (Schmelzwasserschotter bestehend aus Kiesen) und der ausreichende
Grundwasserflurabstand lassen eine Versickerung zu. Mit dem Konzept besteht somit Einverstandnis.
Sofern die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehdrigen
Technischen Regeln fir das schadlose Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) nicht eingehalten werden kdnnen, ist vorab eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Weilheim-Schongau von dem jeweiligen Bauherren zu beantragen.

Die Festsetzung Oberflachenbeldage von Zufahrten und Stellplatzen wasserdurchlédssig oder als befestigte
Vegetationsflachen (z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasen-pflaster, Rasengittersteine, etc.)
auszufuhren, wird begrafit.

Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

»Grundsétzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich. Hierauf kann
verzichtet werden, wenn bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen
der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fir das zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfiillt sind.“
2. Zusammenfassung

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen Bedenken, wenn obige
Ausfuhrungen berlicksichtigt werden.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmung: 17:0
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Abwasserverband Starnberger See
25.03.2025

Abwagung / der

Gemeinde

Stellungnahme

1.Veranlassung

Ziel der Planung ist es, im Bereich der ehemaligen Gartnerei / Baumschulbetrieb im Ortskern von
Seeshaupt, den Bedarf und die hohe Nachfrage an bezahlbaren Wohnbauflachen fiir Einheimische zu
erfullen sowie 6ffentlichen Frei- und Gemeinschaftsflachen zu schaffen.

2.) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umschliel3t eine Flache von ca. 1,7 ha und liegt zwischen der Hauptstralle,
Baumschulenstral’e und Rosenstral3e.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.

3.) Abwasserbeseitigung

Der Abwasserverband Starnberger See unterhélt die Abwasserentsorgung im Trennsystem
(Trennverfahren). Hierfur sind getrennte Leitungs- und Kanalsysteme fiir die Ableitung von Schmutzwasser
und fUr Niederschlagswasser angelegt.

Das Trennsystem entlastet auf diese Weise die Klaranlage Starnberg von groRen Wassermengen aus
Niederschlagsereignissen.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.
Die Angaben kénnen in der Begrindung
ergéanzt werden.

3.1) Schmutzwasserbeseitigung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartnereiquartier” geht einher mit dem Anschluss an die zentrale
Abwasseranlage des Abwasserverbandes Starnberger See.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Ableitung von sog. hauslichem Ab-wasser; spezielle
gewerbliche Abwasser sind entsprechend vorzubehandeln bzw. gesondert zu entsorgen.

Solche gewerblichen und / oder industrielle Abwasserableitungen sind in den Unterlagen nicht beschrieben.
Der Abwasserverband Starnberger See unterhdlt in dem Flurstiick Nr.431/1, Baumschulenstrale, Gem.
Seeshaupt einen Schmutzwasserkanal, an welchen die Flurstiicke angeschlossen werden sollen. Der
bisherige Grundstiicksanschluss in Richtung St. Heinricher Stra3e an den Ringkanal ist fir die geplante
Bebauung nicht ausreichend. Eine hydraulische Anpassung des Grundsticks-anschlusses mittels
Erneuerung scheidet aufgrund der Tiefenlage des Ringkanals aus wirtschaftlichen und betrieblichen
Grinden aus.

Von der Baumschulenstral3e Uber den Ringkanal wird somit das Abwasser der Klaranlage Starnberg
zugefihrt, die die entsprechende Reinigung des Abwassers mit Ableitung in den Vorfluter (Wirm)
sicherstellt.

Sofern entwasserungstechnisch vorteilhafter, konnte eine Schmutzwasserkanalisation Uber den
Wendehammer, Flur 74/9 (Weg Gemeinde Seeshaupt) bis zum Ringkanal in der St. Heinricher StralRe
gefihrt werden. Hierzu bedarf es aber einer Kanalverlangerung vom Ringkanal bis in das
Bebauungsplangebietes.

Die schmutzwassertechnische ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ist erst mit Fertigstellung
und Inbetriebnahme der neu zu errichtenden Schmutzwasserkanalverlangerung im Planungsgebiet
sowie der Anbindung an die Schmutzwasserkanalisation in der Baumschulenstralle und ggf. der
durchgefiihrten hydraulischen Anpassung des weiterfiihrenden Kanalnetzes tatsachlich gesichert.
Bei eventuell vorgesehenen Flursticksteilungen oder zukunftigen neuen Leitungsverlegungen
Uber mehrere Flurstiicke hinweg ist auf gegebenen-falls notwendige Grunddienstbarkeiten /
Leitungsrechte zu achten!

Der Abwasserverband ist bei derartigen Vorhaben nach Madglichkeit bereits im Vorfeld mit
einzubinden.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis

genommen.

Die Nachweise zur Sickerfahigkeit und die
damit verbundenen
Entwasserungskonzepte sind von den

einzelnen Bauwerbern im Rahmen der
Baugenehmigung zu leisten
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Die entsprechenden Planunterlagen zur Genehmigung eines gegebenenfalls erforderlichen
Entwasserungsplans sind beim AV Starnberger See gesondert einzureichen.

Im Rahmen der hier beschriebenen Stellungnahme zum Bebauungsplan wird die Anschlusssicherheit
beurteilt, die Priifung eines Entwasserungsplans wird dadurch nicht ersetzt und muss noch gesondert

erfolgen.

3.2.) Niederschlagwasserbeseitigung

Dem Abwasserverband Starnberger See sind in diesem Gebiet keine Niederschlagswasserkanale
Ubertragen worden.

Die Prufung der ErschlieBungssicherheit niederschlagswassertechnisch

obliegt nicht dem Abwasserverband.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.

4.) Ableitung von Grund-, Hang- und Quellwasser

Durch die mdglichen baulichen Verdichtungen und Hangbauweisen kénnte Quell- oder Schichtenwasser
angetroffen werden.

GemaR § 15 Abs. 2 Ziff. 6 der Entwasserungssatzung des Abwasserverbandes Starnberger See gilt ein
Einleitverbot fur Grund, Hang und Quellwasser sowie Fremdwasser in die Schmutz- und
Niederschlagswasserkanalisation.

Wir weisen ausdricklich darauf hin, dass beim Bau auftretendes Grund-, Hang- und Quellwasser nicht vom
AV Starnberger See abgeleitet wird. Der AV Starnberger See Ubernimmt fir eventuell auftretende Schaden
keinerlei Haftung.

Die Nachweise zur Sickerfahigkeit bzw. von
Baugrunduntersuchungen und die damit
verbundenen Entwésserungskonzepte sind
von den einzelnen Bauwerbern im Rahmen
der Baugenehmigung zu leisten.

5.) Nachweis des Uberflutungsschutzes und des Notwasserweges

Bei Grundsticken Uber 800 m? abflusswirksamer Gesamtflache ist gemaR Entwasserungssatzung des
Abwasserverbandes Starnberger See das Ruickhalte-vermdgen des entsprechenden Grundstiickes
bezogen auf das 5-minltige,30-jahrliche Regenereignis nachzuweisen.

Damit wird sichergestellt, dass beim Versagen der vorhandenen Regenriickhaltungen auf den
Grundstiicken Beeintrachtigungen angrenzender Grundstiicke aus Starkniederschlagen ausgeschlossen
werden kénnen.

Zudem ist fur den Katastrophenfall mit einem 5-minltigem, 100-jahrlichen Regenereignis der sog.
Notwasserweg nachzuweisen. Dieser Weg soll aufzeigen, wohin Oberflachenwasser aus entsprechenden
Starkregenereignissen flie3t, wenn es beim Versagen der Rickhalteeinrichtungen auf den Grundstiicken
nicht mehr zurlickgehalten werden kann. Auf diese Weise wird die Mdglichkeit zur systematischen
Darlegung geschaffen, welche Gebiete bzw. Grundstiicke einem erhéhten Gefahrdungspotential durch
Niederschlagsabflisse aus Starkniederschlagsereignissen unterliegen.

Fir die Bauleitplanung empfehlen wir die ,Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut* des LfU Bayern
Zu beachten.

Die Nachweise zum Rickhaltevermogen
von Grundstiicken Giber 800 m2 sind von den
einzelnen Bauwerbern im Rahmen der
Baugenehmigung zu leisten

6.) Erganzung / Sonstiges

Eine eventuell notwendige temporare Ableitung von Baugrubenwasser (Grundwasserabsenkung) o.&. ist
rechtzeitig beim Abwasserverband (Einleitgenehmigung in Kanale) und beim Landratsamt (Wasserrecht)
Zu beantragen.

Im Ubrigen ist die Entwasserungssatzung (EWS) des Abwasserverbandes nebst Zusatzlichen Technischen
Bestimmungen (ZTB) grundsétzlich zu beachten und rechtlich bindend!

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.

7.) Zustandigkeiten
Dem Abwasserverband liegen keine Informationen tiber den geplanten Ablauf und die Zusténdigkeiten der
ErschlieBung vor. Wir gehen derzeit davon aus, dass die Offentliche ErschlieBung mittels

Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.
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Hausanschlusskontrollschacht den Schmutzwasserkanal

.Baumschulenstrafl’e” erfolgt.

und Anschlussleitung in

Die ,innere“ Erschliefung des Bebauungsplangebietes ware dann als Grundstiicksentwasserungsanlage

zu betrachten und wird nicht vom Abwasserverband Glbernommen.

Sollte jedoch eine 6ffentliche ErschlieBung in den geplanten éffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen sein,

bitten wir um entsprechende Information zur weiteren Abstimmung der Ma3nahme.

Im letzteren Fall halten wir den Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrags bzw. ErschlieBungsvertrages fur

zweckmafig und angebracht.

Flur

431/1

Abstimmung: 17:0

IHK fiir Minchen und Oberbayern 21.03.2025

Abwagung / Stellungnahme der Gemeinde

die IHK fur Munchen und Oberbayern stimmt der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
"Gartnereiquartier" zu.

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft bestehen keine Anregungen oder Bedenken gegen die
vorgesehene Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gem. 8 4 BauNVO. Vielmehr ist die
Madglichkeit, im Plangebiet ausnahmsweise sonstige nicht storende Gewerbebetriebe i.S.d. § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zuzulassen, lobend hervorzuheben. Wir begrifien es sehr, dass
im Bereich der Bestandsgebaude der ehemaligen Gartnerei auch kinftig gewerbliche
Nutzungen moglich sein werden.

Die positive Stellungnahme der IHK wird dankend zur
Kenntnis genommen. Die Festsetzungen zur
ausnahmsweisen Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen
in bestehenden Gebauden wurden bewusst getroffen,
um eine moderate Durchmischung und Nachnutzung
gewerblicher Strukturen zu erméglichen.

Abstimmung: 17:0

Telekom Deutschland GmbH
19.03.2025

Abwagung / Stellungnahme der Gemeinde

Die Telekom Deutschland GmbH (nhachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Zur 0. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI Aktenzeichen 2020128 vom 21.02.2020
Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt mit folgender Anderung weiter: Sobald lhnen
Termindaten (Baustart/Bauende) sowie Objektdaten (Anzahl der Parzellen und Wohnungen)
bekannt sind, bitten wir um zeitnahe Information.

Die erganzende Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen. Eine Mitteilung der Bau- und Objektdaten
an die Telekom erfolgt rechtzeitig vor Baubeginn.

Abstimmung: 17:0
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Bayernwerk Netz GmbH
26.02.2025

Abwé&gung / Stellungnahme der
Gemeinde

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen, wenn dadurch der Bestand,
die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden. In dem von Ihnen tberplanten Bereich
befinden sich von uns betriebene Versorgungs-einrichtungen. Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei
Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse. Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer
Versorgungsleitungen von Be-pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Strducher durfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmaflnahmen durchzufuhren. Zur
elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine Kabelverlegung
ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Be-gleitstreifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand
mdoglich. Im Gberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue
erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Strallenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es not-wendig, dass der Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalinahmen im Planbereich friih-zeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz
GmbH schriftlich mit-geteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlielBungsstral3en so weit her-
zustellen, dass Erdkabel in der endgiltigen Trasse verlegt werden kénnen. Ausfihrung von Leitungsbauarbeiten
sowie Ausstecken von Grenzen und Hoéhen:

» Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit end-gultigen Hohenangaben
der ErschlielBungsstralRen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch
den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

* Fir die Ausflhrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur Verfiigung zu stellen, in
dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintréchtigungen durchgefiihrt werden kdnnen.

Fur Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar
gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung
vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der Begrindung aufzunehmen. Die
Standarderschliel3ung fur Hausanschlisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der Bebaubarkeit oder eines
erhohten elektrischen Bedarfs hdéhere Anschlussleistungen gewtinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des
Stromanschlusses bis zur Durchfiihrung der ErschlieRung erforderlich.

Die Mitteilung wird zur Kenntnis
genommen.

Abstimmung: 17:0
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