PLANZEICHNUNG

<
927/14

Bebauungsplan

~
927/
Worthsee
/
9 0
9%
9
91
927/1
y " /4565,3
927113
566,4
470/36
7 566,5

"Campingplatz Wérthseebad Il

/ﬂzz

\
\\ Bebouungsblon Nr. 57 A
N Worthseeufer, Teilbereich westlich
der Seeleite 2014
Gemeinde Woérthsee »
>t
568 SN
N ~
4 s '470/45 -
7 s S
t 8= S /
o
¢ @)
4 5733 o
: /@ 575.66\5D
WR 2 7
GR 200 m?
WH 8,0m
FH 12,0 m
571,0 )lk
’ 470/19 ° i WR 3
T e GR 200 m?
= {WH 80m
. 569,0 FH 12,0m
470/39 &
927/ o 4 Z
w -3,
g WR 4
GR 200 m?
927117 flFe o , WH 80m¥{;
| g ¢ A ZIFH 120 m 0
565,5 / y ; %
WR 5
g d ) GR 200 m?
WH 90m
FH 12,0 m
L ’ A /
566.0 2 — WR 6 '
O7j=a GR 100 m?2
69,32 (SD & (f/
4 2650 i 470726 32 (50) WR 7 \Ii\l/_lH ];’8 m
£~ Ag GR 100 m? om
563.5 a5 2 |WH 7,0m
Y. FH 10,0 m
.
. ) WR 8
GR 290 m?
iy WH 9,5m
C g WR 9 FH 12,0 m
7 GR 270 m? '
/ [WH100m
470" 0 FH 12,0m
563,2
718 ) ) )
[%)
o L2 ([WR 10
’ JE ) GR 290 m?
He) o
= WH a 10,0 m
-~ WHb12,0m
630 FH 120m
WR 11
i g GR 270 m2
470 WH 9,0 m
565,5 FH 12,0m
WR 12
3 G ( 7 GR 270 m? |
, B g (3 WH 9,0m|,
365 FH 120 m |/
/ U
7 (S
N WR 13
= 7233 - GR 270 m?
T \%g WHa 80m
% 7 WHb 11,0 m
FH  120m
ot oA WR 14
80 i GR 310 m?2
2 . WH 9,5m
o3 FH 12,0m
(%
)
5 %\ WR 15
GR 280 m?
® WH 9,0m
& FH 12,0 m
N
'3
[23
N
§O Q
® =S WR 16
$ qQ GR 270 m?
WH 80m
SN FH 120m

=

Geodatenbasis: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

WR 1

GR 200 m?

FH 120m

WH 9.0m¢[

PLANAUSSCHNITT BEMABUNG BAUFENSTER

Bebauungsplan Nr.
Worthseeufer, Teilbe
der Seeleite 2014

< S Gemeinde Wérthse

™
AN
\\

Geodatenbasis: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

PRAAMBEL

Der Gemeinderat der Gemeinde Seefeld erlasst auf der Grundlage des § 2 Abs. 1, der §§ 9 und 10 des

Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §§ 1 — 23 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der

Planzeichenverordnung (PlanZV), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 der
Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der zum Satzungsbeschluss gultigen

Fassung, diesen Bebauungsplan als Safzung.

Der vom Bebauungsplan "Woérthseeufer - Teil Nord" erfasste Teilbereich des Bebauungsplans

"Worthseeufer” in der Fassung vom 13.01.1998 (in Kraft getreten am 18.05.2000) wird durch diesen
Bebauungsplan ersetzt. Mit dem Inkrafttreten tritt gleichzeitig der Bebauungsplan "Woérthseeufer" in der

Fassung vom 13.01.1998 (in Kraft getreten am 18.05.2000) auBer Kraft.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1 GELTUNGSBEREICH

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WR Reines Wohngebiet

3 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 GR 100 m? maximal zul&ssige Grundflache, z.B. 100 m?
3.2 WHS80m maximal zuldssige Wandhdhe in m Uber Hohenbezugszugspunkt, z.B. 8,0 m
3.3 FH 100m maximal zul&ssige Firsthéhe in m Uber Hohenbezugspunkt, z.B. 10,0 m

4 BAUGRENZEN

Baugrenze

5 VERKEHRSFLACHEN

5.1 StraBenverkehrsfléiche (&ffentlich)
5.2 — StraBenbegrenzungslinie
5.3 G+F FuBgdnger- u. Radverkehr

6 GRUNORDNUNG

6.1 - Fldchen fUr Wald
6.2 ,/ Private Grinfldche mit der Zweckbestimmung
4 "naturnaher Uferbereich"
7 SONSTIGES
7.1 +—o—o— Abgrenzung unterschiedliches MaB der Nutzung
7.2 Abgrenzung unterschiedliche Hohenentwicklung
7.3 % 568,3 Hbhenbezugspunkt Wand- / Firsthdhe in m U NHN , z.B. 568,3
74 30 MaBzahl, z.B. 3,0 m

B. KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

O

Landschaftsschutzgebiet "Westlicher Teil des Landkreises Starnberg'
(siehe auch Hinweis unter E. 4)

C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

.

Hauptgebdude im Bestand

2 Nebengebd&ude im Bestand
3 — T GrundstUcksgrenze

4 470/ 35 FlurstUcksnummer, z.B. 470/35
5 (Lgn® Héhenschichtlinie in Metern
6 @ vorhandene B&ume

7 I Gemarkungsgrenze

8 BP

angrenzender Bebauungsplan

vorgeschlagener Verlauf Landschaftsschutzgebiets-Grenze

10 4 57566 (SD)  Bestandshdhe (Schachtdeckel) in m U. NHN, z.B. 575,66

D. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
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2.3
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10.3

Art der baulichen Nutzung

Im Reinen Wohngebiet WR sind die gemaR § 3 Abs. 2 Nr.2 BauNVO zulassigen Anlagen zur
Kinderbetreuung, die den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, nicht zulassig.

Im Reinen Wohngebiet WR werden die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Die maximal zuladssige Grundflache darf durch Balkone und Terrassen, die mit dem
Hauptgebaude verbunden sind, um bis zu maximal 50 m? je Baugrundstiick Uberschritten
werden. Davon abweichend darf die zuldssige Grundflache im WR 6 und im WR 7 durch
Balkone und Terrassen um bis zu maximal 25 m? je Baugrundstiick Giberschritten werden.

Die maximal zuldssige Grundflache darf durch Anlagen nach 19. Abs. 4 BauNVO bis zu einer
maximalen GRZ von 0,5 Uberschritten werden. Davon abweichend darf die zulassige
Grundflache

2.2.1 im WR 8 bis zu einer maximalen GRZ von 0,55
2.2.2 im WR 9 bis zu einer maximalen GRZ von 0,70 und
2.2.3 im WR 10 bis zu einer maximalen GRZ von 0,65 Uberschritten werden.

Garagen u. Carports sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO dirfen eine maximale
Grundflache von 70 m? und eine Gesamtgrundflache von 100 m? pro Baugrundstiick nicht
Uberschreiten. Davon abweichend dirfen im WR 6 und WR 7 Garagen und Carports sowie
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO eine maximale Gesamtgrundflache von 50 m? pro
Baugrundstuck nicht Uberschreiten.

Die maximal zuldssige Wandhdéhe wird gemessen vom in der Planzeichnung jeweils
festgesetzten Hohenbezugspunkt (zeichnerische Festsetzung A 7.3) bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite (bei Satteldachern) bzw. bis zur Oberkante
der Attika (bei Flachdachern).

Die maximal zuldssige Firsthdhe wird gemessen vom in der Planzeichnung jeweils
festgesetzten H6henbezugspunkt (zeichnerische Festsetzung A 7.3) bis zum First.

Der jeweils festgesetzte Hohenbezugspunkt darf durch den Fuflpunkt der talseitigen Wand
(Schnittpunkt der Wand mit der Gelandeoberkante) nicht unterschritten werden.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Veranderungen des bestehenden Geléndeverlaufs durch Abgrabungen und Aufschittungen
sind nur in einem Umfang bis zu max. 1,0 m ab bestehender Gelandehdhe zulassig. Eine
Kombination von Abgrabungen und Aufschittungen, sodass Héhenspringe von mehr als 1,0
m entstehen, ist unzulassig.

Bauweise
Es sind nur Einzelhauser zuldssig.
Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fur Terrassen kann eine Uberschreitung der Baugrenzen, bis zu einer maximalen Tiefe von
4,0 m auf maximal zwei Drittel der jeweiligen Fassadenldnge an einer Geb&udeseite
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern ein Abstand von mindestens 2,0 m zu den
seitlichen Grundstiickgrenzen sowie ein Abstand von mindestens 1,5 m zu den Baumkronen
der gemals Baumschutzverordnung der Gemeinde Seefeld geschiitzten Baume eingehalten
wird.

Abstandsflachen

Die Geltung der Abstandsflachen gemaf Art 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO in Verbindung mit der
.oatzung der Gemeinde Seefeld Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe von der
Bayerischen Bauordnung (BayBO)" in der Fassung vom 21.01.2021 wird angeordnet.

Gestaltungsfestsetzungen

Im Planungsgebiet sind fur Hauptgebaude nur Flachdacher und symmetrisch geneigte Dacher
mit einer Neigung zwischen 20° und 45° zulassig.

Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln in rot, rotbraun, dunkelbraun oder anthrazit
auszufihren.

Flachdacher sind vollstandig zu begrinen. Ausgenommen sind technische Anlagen und
Anlagen zur Beluftung und Belichtung. Mindestens sind jedoch 50 % der Dachflache zu
begrinen. Fir die Dachbegrinung ist bei den Hauptgebduden eine durchwurzelbare
Mindestgesamtschichtdicke von 20 cm und bei den Nebengebduden von 10 cm vorzusehen.
Eine Kombination mit Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie ist
zulassig.

Garagen und Carports, die mit dem Hauptgebdude verbunden sind, sind bezlglich ihrer
Dachform und Dachfarbe an das Hauptgebdude anzupassen. Handelt es sich um
Flachdacher, sind die Dacher von Garagen und Carports mindestens extensiv gem. D 3 zu
begriinen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind bei symmetrisch geneigten Dachern
flachenblndig mit der Dachhaut zu installieren. Bei Flachdachern darf ihre Hohe nicht die
Hohe der Attika Uberschreiten. Gebaudeunabhangige, freistehende Anlagen zur Erzeugung
von Strom aus solarer Strahlungsenergie sind unzulassig.

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen und Carports sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auf dem Baugrundstiick
auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind ausschliel3lich offene Zaune (z.B. Holzgitterzaune, sockellose
Drahtgeflechtzaune oder Stabgitterzaune) in einer Hoéhe von max. 1,50 m zuldssig. Die
Bodenfreiheit muss min. 10 cm betragen. Eine Heckenhinterpflanzung der Einfriedung gem. D
8.7 ist zuldssig.

Griinordnung

Die Bepflanzung der Freiflachen ist entsprechend der planerischen und textlichen
Festsetzungen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Badume und
Straucher der Neupflanzungen sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode gleichwertig
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen gem. D 10.7
zu entsprechen.

Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,naturnaher Uferbereich sind
naturnahe Wiesenflachen sowie Baum- und Strauchpflanzungen gem. D 10.7 herzustellen, zu
pflegen und zu erhalten sowie bei Ausfall zu ersetzen. Uferbefestigungen sind unzulassig.
Uber den derzeitig genehmigten Bestand hinaus sind keine zusétzlichen baulichen Anlagen
mehr zulassig. Schilf- und Roéhrichtzonen sowie Flachwasserbereiche sind zu erhalten und in
ihrer Entwicklung zu férdern.

Die unbebauten Baugrundstiicksflachen sind zu begrinen. Sie sind als Rasenflachen in
Kombination mit naturnahen Wiesenflachen (auch Staudenpflanzungen) sowie Baum- und
Strauchpflanzungen gem. Giteanforderung D 10.7 herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Die Neupflanzungen missen spatestens eine Pflanzperiode nach
Nutzungsaufnahme der Gebdude umgesetzt sein.

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

11.

12.
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12.2

Gartenflachen mit Schotter, Kies oder ahnlichem Belag insbesondere in Kombination mit nicht
durchwurzelbaren Folien sind unzulassig.

Je angefangene 250 m? der privaten Grundstiicksflache sind mindestens 2 standortgerechte,
heimische Straucher und 1 standortgerechter, heimischer, klimaangepasster Laubbaum gem.
den festgesetzten Guteanforderungen nach D 10.7 zu pflanzen. Die Neupflanzungen mussen
bis spatestens 1 Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme der Gebaude umgesetzt sein.

Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte Pflanzqualitat entsprechen,
kdnnen angerechnet werden. Ausfallende Gehdlze sind artengleich innerhalb der nachsten
Pflanzperiode gem. den festgesetzten Guteanforderungen nach D 10.7 nachzupflanzen und
zu erhalten.

Die zu pflanzenden Gehdlze mussen folgende Guteanforderungen und MindestpflanzgréRen
erfillen:

- Laubb&ume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 20 - 25 cm

- Obstbaume: Hoch- oder Halbstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm

- Straucher: 2 x verpflanzt, mind. 60 - 100 cm Pflanzgrofie

Zufahrten, Wege sowie offene Stellplatze sind mit sickerfahigen Beldgen, (wie zum Beispiel
Pflasterbeldge, Schotterrasen, Rasengittersteine) mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,7
herzustellen.

Artenschutz

Zum Schutz von Fledermausen und Insekten sind geeignete Lampenkonstruktionen und
Leuchtmittel einzusetzen:

11.1.1 Es sind Lampen mit einem hohen gelben Lichtanteil wie Natrium-Niederdruck-
dampflampen oder LEDs mit bernsteingelber oder warmweil3er Farbe zu verwenden,
da diese einen geringen UV- und Blau-Anteil haben.

11.1.2 Es sind voll abgeschirmte Leuchten zu verwenden, die nur in einem Winkel von 20°
unterhalb der Horizontalen strahlen. Ebenso ist auf geneigte Lampen zu verzichten.

11.1.3 Die Lampenmasthdhe ist so niedrig wie mdglich zu halten (Lichtpunkthéhe bei
Stralkenlampen 4,5 m).

11.1.4 Lampen sollen in der zweiten Nachthalfte gedimmt und in den friihen Morgenstunden
(2 Stunden vor Sonnenaufgang) abgeschaltet werden.

11.1.5 Es sind insektendichte und eingekofferte Lampenkonstruktionen auszuwahlen, die sich
nicht zu Insektenfallen entwickeln kdnnen.

11.1.6 Bodenstrahler und Kugellampen sind unzuldssig.
Entwasserung/ Versickerung

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen der
Baugrundsticke ist unter Beachtung der technischen Regeln zum Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) auf dem jeweiligen Grundstlick mittels
Rigolen, Mulden oder einer Kombination aus beidem zu versickern. Der Uberlauf kann dem
Woérthsee durch vorherige Versickerung und Filterung durch den Boden zugefiihrt werden.
Eine direkte Einleitung des Niederschlagswassers in den Woérthsee durch Rohrleitungen ist
nicht zulassig.

Im Falle nachgewiesener eingeschrankter oder ungenigender Sickerfahigkeit des Bodens
kann die Entwasserung der Grundstiicke Uber die Inanspruchnahme von Sickerschachten
zugelassen werden.

E. HINWEISE DURCH TEXT

1.

5.1

5.2

5.3

Jedem Bauvorhaben ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufligen, der die Festsetzungen zur
Griunordnung erflllen muss sowie den Nachweis (iber die Versickerungsfahigkeit des Bodens
bzw. der Verwendung des Brauchwassers zu bringen hat.

Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. klnstliche Auffillungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemaf Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaf Art. 8 Abs. 1-2
DSchG.

Geméafll Art. 7 Abs. 1 BayDSchG bedarf es der Erlaubnis durch die Untere
Denkmalschutzbehérde, wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmalern graben oder zu
einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstick vornehmen will, obwohl er weifl}
oder vermutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler
befinden. Er hat die Kosten fir die vorherige wissenschaftliche Untersuchung, die Bergung
von Funden und die Dokumentation der Befunde zu tragen, soweit ihm das zuzumuten ist. Die
Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist.

Landschaftsschutzgebiet

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt bis zum Abschluss des
Herausnahmeverfahrens noch im Landschaftsschutzgebiet ,Westlicher Teil des Landkreises
Starnberg®. Hier gelten die Bestimmungen des Landschaftsschutzgebietes.

Gemall § 2 der Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Westlicher Teil des Landkreises
Starnberg“ vom 20. April 1972 (Amtsblatt Landkreis Starnberg Nr. 17 vom 26. April 1972) ist
es verboten, Verdnderungen vorzunehmen, die geeignet sind, die Natur zu schadigen, den
Naturgenuss zu beeintrachtigen oder das Landschaftsbild zu verunstalten.

Gemal § 3 Abs. 1 Satz 8 der Landschaftsschutzgebietsverordnung bedarf es der vorherigen
Prifung und Erlaubnis des Landratsamtes (Untere Naturschutzbehdrde), wenn jegliche
Veranderungen und bauliche Tatigkeiten aller Art beabsichtigt werden (z.B. Gebaude, wie
Bootshauser, Geratehitten, Schuppen, Stege; Einfriedungen, Veranderungen der
Erdoberflache durch Abgrabungen oder Aufschittungen & Veranderungen am
Geholzbestand). Wird der Schutzzweck negativ berihrt, kann die Untere Naturschutzbehdrde
unter bestimmten Voraussetzungen eine Ausnahmegenehmigung erteilen (§ 5 der
Landschaftsschutzgebietsverordnung).

Natur- und Artenschutz
Baum- und Wurzelschutz

Fir Baume innerhalb der Baugrundstiicke gilt die ,Verordnung der Gemeinde Seefeld Uber
den Schutz des Baumbestandes" (Baumschutzverordnung in der Fassung vom 15.03.2006).

Fir gem. der Baumschutzverordnung der Gemeinde Seefeld sowie durch die
Landschaftsschutz-gebietsverordnung geschiitzte Baume sollen im Abstand von 1,5 m von
der Kronentraufe zum Schutz der Wurzeln keine baulichen Eingriffe erfolgen (z.B. Aushub von
Boden, Ablagerungen im Wurzelbereich, Errichtung von baulichen Anlagen, Verlegung von
Versorgungsleitungen). Fir die Baume sollen vor Baubeginn Baumschutzmalinahmen
vorgesehen werden und wahrend der Bauzeit dauerhaft erhalten bleiben (s. E 5.3). Im Falle
der Errichtung von Zaunen wird die vorherige Anlage eines Wurzelsuchgrabens empfohlen. Im
Zuge dessen sollten Punktfundamente nur dort platziert werden, wo keine Wurzeln vorhanden
sind.

Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumalBnahmen®, die RAS-LP4 ,Richtlinie fir die Anlage von Strallen, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren“ sowie
die ZTV ,Baumpflege” sind in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.
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Baumwurf

Entlang ausgewiesener Waldflachen bzw. deren Waldrandern sollte eine Gefahrenzone von
20 m beachtet werden, innerhalb welcher generell die Gefahr eines Baumwurfes besteht. Bei
der Errichtung, Anderung oder Erweiterung von baulichen Anlagen mit Aufenthaltsfunktion
bzw. die Nutzungsanderung zugunsten einer Aufenthaltsfunktion sollte durch Gutachten eines
Prifsachversténdigen fiir Standsicherheit der statische Nachweis erbracht werden, dass fir
das geplante Bauvorhaben gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse baukonstruktiv
sichergestellt sind.

Artenschutz

Im konkreten Einzelfall ist bei einem Bauvorhaben jedem Antrag (Bauantrag/ Freisteller) eine
artenschutzfachliche Analyse auf der Basis der Relevanzprifung beizulegen. Zu beachten ist,
dass vor allem auf Grund der Mobilitéat der Fauna nach langeren Zeitrdumen Veranderungen
eintreten kénnen, die die Relevanzprifung nicht vorausschauend abbilden kann. Soweit diese
Arten eine saP-Relevanz besitzen, sind diese ebenfalls zu berlcksichtigen. Daneben kénnen
auch Wirkfaktoren hinzukommen, die derzeit nicht abzuschatzen sind. Fir die
artenschutzrechtliche Analyse muss zunachst die konkrete Situation vor Ort auf dem
Baugrundstiick durch ein hinreichend qualifiziertes Biro ermittelt werden. Soweit erforderlich,
sind neben der Darstellung der Bestandssituation auch vorgezogene Minimierungs- oder
AusgleichsmaBRnahmen (CEF-MaRnahmen) zu beschreiben bzw. festzulegen. Mit den
Malnahmen ist sicher zu stellen, dass im Rahmen eines Bauvorhabens artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht bertihrt werden. Soweit erforderlich, ist dafir in
die Bauabwicklung auch eine Umweltbaubegleitung einzuplanen. Je nach Artbetroffenheit
kann hier ein frihzeitiger Kartierungsbeginn erforderlich werden (siehe Relevanzprifung).

Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, wild lebende
Tiere der besonders geschitzten Arten, hierzu gehdéren auch alle Europaische Vogelarten, zu
verletzten oder zu téten. Um Vogelschlag vorzubeugen sollten Glasflachen ab einer GroRle
von 1,5 m? durch den Einsatz von mattiertem oder entspiegeltem und strukturiertem/
bedrucktem Glas (geprifte hoch wirksamen Markierungen) gesichert werden. Die Markierung
sollte sich dabei Uber die gesamte Glasflache erstrecken. Das Anbringen von
Greifvogelsilhouetten ist nicht geeignet, um Verluste zu verhindern. Freistehende,
transparente Scheiben, groRe gegeniiberliegende Scheiben, Uber-Eck-Verglasungen (selbst
mit Vogelschutzglas) sowie hochgradig spiegelnde Glas- oder Metallelemente sollten
vermieden werden.

Lichtschachte und Einlaufgitter sollten so ausgebildet werden, dass Amphibien nicht
hineinfallen bzw. selbststandig wieder herausklettern kdnnen (z.B. Uber ein schrag gestelltes
Brett).

Stellplatze

Die Stellplatze sind entsprechend den Vorgaben der gemeindlichen Stellplatzsatzung in der
Fassung vom 01.10.2025 herzustellen.

Wasserwirtschaft

Trink- und L6schwasserversorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor der Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
der AWA-Ammersee anzuschlielen. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so
auszufiihren, dass ausreichende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser
im Brandfall gewahrleistet sind.

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber Anlagen abzuleiten, die der DIN 19861 ff.
entsprechen. Der offentlichen Entwasserungsanlage der AWA-Ammersee dirfen nur
Schmutzwasser zugefuhrt werden. Dach- und Hofflachen sowie Zufahrten, Stralen und
Parkplatze kénnen nicht an die Kanalisationsanlage der AWA-Ammersee angeschlossen
werden. Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor
Fertigstellung anzuschlieRen. Zwischenldésungen werden nicht zugelassen.

Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in die offentliche Kanalisation ist nicht
zulassig.

Niederschlagswasserbeseitigung

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) erfiillt sind und die zugehdrigen Technischen Regeln (TRENGW) beachtet werden,
sind Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Die gezielte
Einleitung von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser ist erlaubnisfrei, sofern die
Anforderungen der NWFreiV und der TRENOG erfiillt sind. Eine Einleitung in oberirdische
Gewasser hat unter Berlicksichtigung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser zu erfolgen.

Bei genehmigungspflichtigen Einleitungen ist bei Entwasserung von Stral3en-, Stellplatz- und
Hofflachen ein qualitativer Nachweis notwendig.

Grundwasser, Hangschichtenwasser, wild abflieBendes Wasser

Die Erkundung des Baugrundes bzgl. des Grundwasserflurabstandes obliegt grundsétzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder
Hangschichtenwasser sichern muss. Es wird empfohlen die Gebaude bis zur
Gelandeoberkante wasserdicht auszufiihren und gegen driickendes, aufsteigendes und wild
abflieRendes Wasser sowie gegen Auftrieb zu sichern. Das natirliche Abflussverhalten darf
nicht so verandert werden, dass Nachteile fiir andere Grundstlicke entstehen (§ 37 WHG).

Sollte bei Erdbaumafllnahmen Grundwasser angetroffen werden, ist umgehend die
Wasserrechtsbehérde des Landratsamtes Starnberg zu informieren. Fir Bauten im
Grundwasserbereich und Bauwasserhaltungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Starnberg zu beantragen.

Gewdésserschutz

Als Gewasser 1. Ordnung obliegt die Unterhaltung des Worthsees dem Freistaat Bayern (Art.
22 Abs. 1 Nr. 1 BayWG (zu § 40 Abs. 1 Satz 1 WHG bzw. § 39 WHG). Daher sind
Unterhaltungsarbeiten der Seeanlieger an ihren Ufern dem Landratsamt Starnberg vorher
rechtzeitig mitzuteilen und mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim abzustimmen.

60 m — Bereich zum Worthsee: Anlagen (insbesondere bauliche Anlagen und
Leitungsanlagen) im Abstand von weniger als 60 Meter zum Wérthsee oder Anlagen, die die
Gewasserunterhaltung oder den Gewasserausbau beeintrachtigen kénnen, sind nach § 36
Wasserhaushaltsgesetz und Art. 20 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz genehmigungspflichtig,
in bestimmten Fallen auch nach Naturschutzrecht (gem. Art. 51 Abs. 1 Satz 3 BayNatSchG, in
Kombination mit § 3 & § 5 der Landschaftsschutz-gebietsverordnung ,Westlicher Teil des
Landkreises Starnberg®, auf Grundlage des § 26 BNatSchG).. Ein entsprechender Antrag ist
bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen. Ist eine Baugenehmigung, eine
bauaufsichtliche Zustimmung oder eine Entscheidung nach § 78 Abs. 5 Satz 1 oder § 78a
Abs. 2 Satz 1 WHG zu erteilen, entfallt diese Genehmigung bzw. wird diese durch die
entsprechende Entscheidung ersetzt. Fir bauliche Anlagen im Bereich festgesetzter oder
vorlaufig gesicherter Uberschwemmungsgebiete ist bei der Kreisverwaltungsbehérde
gesondert eine wasserrechtliche Genehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG, bei sonstigen
Vorhaben ggf. nach § 78a Abs. 2 WHG zu beantragen.

MaRnahmen im gesamten Plangebiet zur Vermeidung von Glatte im Winter durch Schnee,
Eis, Reif oder Glatteis sind mit Sand, Splitt oder anderen geeigneten Mitteln, jedoch nicht mit
atzenden oder umweltschadlichen Stoffen, durchzuflihren. Die Verwendung von Tausalzen ist
(unter Ausnahme von besonderen witterungsbedingten Gefahrenlagen wie Blitzeis, Eisregen
etc.) nicht zulassig. Auf die gemeindliche Verordnung zur ,Sicherung der Gehbahnen im
Winter” i.d.F. vom 25.01.2006 wird verwiesen.

Bauvorhaben am Worthsee muissen 561,0 m 4. NHN hochwasserfrei erstellt werden. Im
natirlichen Uberschwemmungsbereich des Woérthsees dirfen keine Bauvorhaben errichtet
werden.

Von Graben und Bachen ist ein Mindestabstand zu baulichen Anlagen, Stral’en, Wegen und
Begrenzungen von 5,0 m gemessen von der Béschungskante einzuhalten.

7.13

7.14

7.15

Verrohrungen der Zuflussbache und Graben zum Worthsee sind soweit ortlich mdglich zu
beseitigen.

Jegliche bauliche Veranderungen am Ufer oder im See (z.B. Boots- und Badestege,
Bootshauser, Uferbefestigungen, Mauern, Abgrabungen) bedlrfen einer rechtlichen
Genehmigung nach Wasserrecht (gem. Art. 20 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz, zu § 36
WHG) sowie nach Naturschutzrecht (gem. Art. 51 Abs. 1 Satz 3 BayNatSchG, in Kombination
mit § 3 & § 5 der Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Westlicher Teil des Landkreises
Starnberg®, auf Grundlage des § 26 BNatSchG).

Die Gemeinde erachtet es fir notwendig, an diesem Wasserrechtsverfahren beteiligt zu sein.
Bei unglinstigen Verhaltnissen kann wild abflieRendes Wasser in Einzelfallen zu Konflikten
fuhren.

Bei der Instandhaltung genehmigter Bootshauser ist flir Fassaden unbehandeltes Holz (keine
Holzschutzmittel) zu verwenden. Als Dachhaut sollten Ziegeldacher verwendet werden. In
Bereichen, die der Witterung oder dem Seewasser ausgesetzt sind, sind ausschlie3lich nicht
wassergefahrdende Stoffe einzusetzen. Das Einbringen von Stoffen ins Gewasser bedarf
einer gesonderten Genehmigung (gem. WHG § 9, Abs. 1 Nr. 4).

Versorgungsleitungen

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betrégt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Die Leitung nebst Zubehér ist auf Privatgrund mittels Dienstbarkeiten
grundbuchamtlich gesichert.

VERFAHRENSVERMERKE
1.

Der Gemeinderat der Gemeinde Seefeld hat in der Sitzung vom 21.06.2022 die Aufstellung des

Bebauungsplanes ,Woérthseeufer - Teil Nord", Gemarkung Hechendorf beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 22.06.2022 ortsublich bekannt gemacht (§ 2 Abs.1 BauGB).

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Worthseeufer - Teil Nord“ in der Fassung vom
05.12.2023 wurde vom Gemeinderat Seefeld in der Sitzung am 05.12.2023 gebilligt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
28.12.2023 bis 02.02.2024 durchgefiihrt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 14.12.2023 um Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 02.02.2024 gebeten.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Wérthseeufer - Teil Nord“ in der Fassung vom 10.09.2024
wurde vom Gemeinderat Seefeld in der Sitzung am 10.09.2024 gebilligt.

Die offentliche Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 23.09.2024 bis
25.10.2024 durchgefihrt. Die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 19.09.2024  erneut um Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 25.10.2024 gebeten.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager der
offentlichen Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB fiir den Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begrindung in der Fassung vom 25.03.2025 hat in der Zeit vom 04.04.2025 bis 29.04.2025
stattgefunden.

Die Gemeinde Seefeld hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 21.04.2026 den
Bebauungsplan ,Worthseeufer - Teil Nord“ in der Fassung vom 21.04.2026 gemaR § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

Seefeld, den ..............cooeeeninn.
Siegel

Klaus Kogel

Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Worthseeufer - Teil Nord® ist am ...............
ortsublich bekannt -gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Der Bebauungsplan ist damit
nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und des § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Begrindung liegt bei der Gemeinde Seefeld wahrend der allgemeinen

Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

Siegel
Klaus Kogel

Erster Blirgermeister

GEMEINDE SEEFELD
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BEBAUUNGSPLAN "WORTHSEEUFER - TEIL NORD"
Flurnummer 468/19, 470/19, 470/20, 470/23, 470/24, 470/25, 470/26, 470/27, 470/28, 470/29,

470/32, 470/33, 470/35, 470/36, 470/37, 470/38, 470/39, 470/45, 470/61, 915, 216, 217, 918, 919,

927/13, 922, 923, 924, 925, 926, 927/4, 927/5, 92716, 9277, 927/8, 927/9, 927/10, 927/11,
927/12,927/14, 927/15, 927/17

Planstand Datum
Vorentwurf 05.12.2023
Verfahren gemaB § 3 Abs. 1 BauGB 14./28.12.2023 -
Verfahren gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB 02.02.2024
Entwurf 10.09.2024
Auslegungsbeschluss 10.09.2024 N
Verfahren gemdB § 3 Abs. 2 BauGB | 19./23.09.2024 - B
Verfahren gemdB § 4 Abs. 2 BauGB | 25.10.2024
" 0 10 20 30 40
Verfahren gemdaB § 4 a Abs. 3 BauGB | 04.04.2025 - ,—l
29.04.2025
Satzungsbeschluss 21.04.2026 M 1:1.000

PLANVERFASSER:

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH
Nymphenburger StraBe 29
80335 MuUnchen
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