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@ Gemeinde Seefeld, Bebauungsplan mit Griinordnungsplan (Wérthseeufer-Teil Nord)

Vorhaben und Ziele der Bauleitplanung

Um Rechtsunsicherheiten auszurdumen, hat die Gemeinde Seefeld den Bebauungs-
plan ,Worthseeufer in zwei getrennten Teilbebauungsplanen neu aufgestellt. Zudem
wurden in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Worthseeufer — Teil
Nord® weitere Grundstiicksflachen aufgenommen, um zukiinftig auch hier die stadte-
baulichen Ziele der Gemeinde zu sichern. Aus diesem Anlass hat die Gemeinde einen
Aufstellungsbeschluss fiir den nordlichen Teilbereich des ehemaligen Bebauungsplans
~Worthseeufer mit der Bezeichnung ,Woérthseeufer - Teil Nord“, Gemarkung Hechen-
dorf a. Pilsensee gefasst und am 22.06.2022 bekannt gegeben.

Das Uibergeordnete Ziel des Bebauungsplans ist die Definition der stadtebaulichen und
gestalterischen Rahmenbedingungen flir die zuklinftige bauliche Entwicklung entlang
des Worthseeufers. Die Intention ist es, die Bebauung im Bestand zu sichern, in Zukunft
jedoch eine mafvollere bauliche Entwicklung des sensiblen Seeuferbereichs anzustre-
ben und unverhaltnismafige Nachverdichtungstendenzen zu bremsen. Dariiber hinaus
soll jedoch auch neues Baurecht auf bisher untergenutzten Grundstiicken geschaffen
werden. In diesem Zusammenhang wird die in Teilen noch geltende Nutzungsart Son-
dergebiet Wochenendhausgebiet durch eine flachendeckende reine Wohnnutzung fiir
alle Grundstiicke im Planungsgebiet ersetzt.

Grunordnerische Planungsziele sind u.a. der Erhalt, der Schutz und die Regeneration
des sensiblen Uferbereichs sowie die Sicherung von Grinflachen und Vegetationsbe-
stdnden vom Seeufer bis zur Wérthseestralle sowie der Erhalt der bestehenden Wald-
flachen im Nordosten des Planungsgebiets.

Es besteht die Verpflichtung, nach Rechtskraft des Bebauungsplans eine zusammen-
fassende Erklarung mit Angaben zur Art und Weise der Berucksichtigung der

* Umweltbelange
« Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
* gepruften Planungsalternativen

zu erstellen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir die oben genannte Anderung des Bebauungsplans ,Wérthseeufer - Teil Nord“ wurde
eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen gem. § 2a BauGB ermittelt und bewertet wurden. Die Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen, Prognosen und die Entwicklung des Umweltzustandes
sowie geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen wurden in einem Umweltbericht zusammengefasst.

Nachfolgend werden die Ergebnisse des Umweltberichts in Bezug auf die Betroffenheit
der Schutzguter Pflanzen und Tiere, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima, Landschafts-
bild und Erholung, des Menschen und seiner Gesundheit sowie Kultur- und Sachgiiter,
Energie und Ver- und Entsorgung zusammengefasst.

Der Umgriff des Bebauungsplanes hat eine Grofde von ca. 3,85 ha. Er liegt in der Ge-
markung des Gemeindeteils Hechendorf am Pilsensee im Westen des Gemeindege-
biets Seefeld. Das Planungsgebiet wird im Westen unmittelbar durch die Wasserflache
des Worthsees begrenzt. Im Osten grenzt es an eine grof¥flachige Waldflache, im Stiden
an einen privaten Freizeit- und Badebereich und im Norden an die unmittelbar fortlau-
fende Wohnbebauung auf der Gemarkung der Gemeinde Woérthsee.
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Das Planungsgebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Westlicher Teil des Landkreises
Starnberg“ (ID 00542.01) Fir einen Teilbereich des Planungsgebiets wurde ein Heraus-
nahmeverfahren durchgefihrt. Ein entsprechender Vorschlag des Verlaufs der zukinf-
tigen Grenze des Landschaftsschutzgebietes wurde im Zuge der Erarbeitung dieses
Bebauungsplanes erstellt und ist identisch mit dem Verlauf der Grenze der privaten
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,naturnaher Uferbereich®.

Schutzgut des Menschen und seiner Gesundheit: Es ist nicht davon auszugehen, dass
es durch die Umsetzung der Planung zu einer Verkehrszunahme oder zusatzlichen
Licht- und Larmimmissionen und somit zu erheblichen Beeintrachtigungen kommt. Alle
Grundstiicke sind bereits bebaut und erschlossen. Die geringfiigigen Baurechtmehrun-
gen, die durch die Bebauungsplane ermdglicht werden, werden keine negativen Auswir-
kungen haben. Unter anderem mit der Darstellung der Uferbereiche als Grinflachen mit
der Zweckbestimmung ,Uferschutzstreifen” wird der griine Charakter des Gebietes er-
halten und gestarkt, was dem Aspekt der Erholung und der Gesundheit zugutekommit.

Schutzgut Tiere: Eine durchgefiihrte artenschutzrechtliche Potentialabschatzung kam
zu dem Ergebnis, dass ein Vorkommen von planungsrelevanten Arten (Biber, Hasel-
maus, Zauneidechse, Schlingnatter sowie der Artengruppen Fledermause und Vogel)
nicht ausgeschlossen werden kann. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Landratsamtes Starnberg wird festgelegt, dass im konkreten Einzelfall bei
einem Bauvorhaben im Zuge der Baugenehmigung jedem Antrag (Bauantrag/ Freistel-
ler) eine artenschutzfachliche Analyse auf der Basis der Relevanzpriifung beizulegen
ist, um ein Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG ausschlieen zu
kdnnen. In sensible Bereiche mit Bedeutung fir die biologische Vielfalt, wie Waldfla-
chen, Gewasser- und Uferbereiche mit vorhandenen Schilf- und Rohrichtzonen sowie
Flachwasserbereiche wird nicht eingegriffen. Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt ist daher als gering einzuschatzen. Vermei-
dungs- und Verminderungsmafnahmen werden im Rahmen des Bebauungsplans fest-
gesetzt.

Schutzgut Pflanzen: Innerhalb der geanderten Baugebiete gehen lediglich Flachen, die
sich um die Gebaude herum befinden, in geringem Umfang verloren. In Waldflachen,
Gewasser- und Uferbereiche mit Schilf- und Réhrichtzonen sowie Flachwasserbereiche
wird nicht eingegriffen. Auf Ebene des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans sind
Vermeidungs- bzw. MinimierungsmalRnahmen sowie griinordnerische Festsetzungen
festgesetzt. Fir die nicht bebauten Teile im Westen des Planungsgebiets gilt die Land-
schaftsschutzgebietsverordnung, wodurch diese Flachen vor Eingriffen weitgehend ge-
schutzt sind. Die Waldflachen sind mit tatsachlichem Verlauf der Waldgrenze dargestellt.

Schutzgut Boden / Flache: Nachdem es sich um flaichenmaRig geringe Anderungen
handelt, die zu groRen Teilen den Bestand widerspiegeln, sind insgesamt geringe Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter Boden / Flache zu erwarten. Es handelt sich um Boden
mit einer anthropogenen Vorpragung. Bei der Planung im Bestand ist eine Nachverdich-
tung im Sinne der Ausweisung neuer Baufelder nicht vorgesehen. Entsprechende Fest-
setzungen zur Verwendung sickerfahiger Bodenbelage sowie der Beachtung der Hin-
weise zum Bodenschutz wurden im Bebauungsplan getroffen.

Schutzgut Wasser: Es sind keine Eingriffe am See oder dessen Uferbereichen vorgese-
hen oder zuldssig. Uferbereiche werden als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Ufer-
schutzstreifen* dargestellt. Im Bebauungsplan sind entsprechende MaRRnahmen zum
Gewasserschutz und zur oberflachigen Versickerung festgesetzt. Dartiber hinaus gilt
die Landschaftsschutzgebietsverordnung. Insgesamt sind voraussichtlich keine erhebli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft: Eine zusatzliche Versiegelung wird nur in geringem Umfang er-
moglicht. Die Waldflachen sowie ein groRer Teil des Baumbestandes innerhalb des Pla-
nungsgebietes bleiben erhalten und werden durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes erganzend gesichert, somit bleiben auch seine klimawirksamen Funktionen dau-
erhaft erhalten. Auch die Uferbereiche, die im Landschaftsschutzgebiet liegen und durch
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die Festsetzung als private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnaher Uferbe-
reich® gesichert werden, bleiben erhalten und werden vor jeglichen baulichen Verande-
rungen geschitzt. Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung: Das Landschaftsbild wird durch den Erhalt und
Schutz des sensiblen Seeuferbereichs in seinem 6kologischen und naturrdaumlichen Zu-
sammenhang mit seiner Ausweisung als Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Ufer-
schutzstreifen* positiv unterstiitzt. Die Sicherung der Freiflachen inkl. des Baumbe-
stands wirkt in Kombination mit den Festsetzungen zum baulichen Maf} zum Erhalt des
grinen Charakters des Gebietes und somit zu Gunsten des Landschafts- und Ortsbilds.
Negative Auswirkungen auch auf den damit verbunden Erholungsfaktor sind nicht signi-
fikant. Positiv tragt der Verlauf eines Rundwanderwegs um den Woérthsee zur Erhol-
gungsnutzung bei.

Kultur- und Sachgiter: Die nachstgelegenen Bodendenkmaler befinden sich in weiter
Entfernung zum Planungsgebiet: In rd. 410 m sudéstlicher Richtung (D 1-7933-0150
~Grabhgel vorgeschichtlicher Zeitstellung“) sowie in rd. 800 m stddstlicher Richtung (D
1-7933-0032 ,Siedlung der spaten romischen Kaiserzeit). Diese werden nicht von der
Planung berthrt.

Energie: Die Regelungen der Energieeinsparverordnung, die zu energetischen Sparpo-
tenzialen fiihren, sind bei der Neuplanung zu beachten.

Ver- und Entsorgung: Die ErschlieRung des Anderungsgebiets ist gesichert, die Planung
wirkt sich nicht auf die bestehende Ver- und Entsorgung aus.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass nach derzeitigem Kenntnisstand durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen
Umweltauswirkungen im Sinne der einzelnen Umweltfachgesetzgebungen zu erwarten
sind. Eine Ausweisung neuer Baugebiete ist nicht vorgesehen. In sensible Bereiche mit
Bedeutung fir die biologische Vielfalt, wie Waldflachen, Gewasser- und Uferbereiche
mit abschnittsweise vorhandenen Schilf- und Réhrichtzonen sowie Flachwasserberei-
che wird nicht eingegriffen.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit), § 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Behdrdenbeteiligung), § 3 Abs. 2 BauGB
(6ffentliche Auslegung) und § 4 Abs.2 BauGB (Beteiligung der Behdrden und Trager
offentlicher Belange) sowie § 4a Abs. 3 BauGB (erneute Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und Trager offentlicher Belange) gingen Stellungnahmen mit Ein-
wanden, Anregungen oder Hinweisen von folgenden Behdrden und Tragern 6ffentlicher
Belange ein:

Landratsamt Starnberg - Untere Naturschutzbehérde, Landratsamt Starnberg — Kreis-
bauamt, Landratsamt Starnberg - Brandschutz, Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Baye-
risches Landesamt fir Denkmalpflege, Handwerkskammer fir Minchen und Oberbay-
ern, Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Deutsche Telekom Technik GmbH,
Bayernwerk Netz GmbH, Abfallwirtschaftsverband AWISTA Starnberg, Gemeinde
Wdrthsee, Landesbund fiir Vogelschutz LBV.

Auferdem haben mehrere private Einwender Stellung genommen.
Zusammenfassung Behoérden und To6B:

Die Untere Naturschutzbehdrde des Landratsamts Starnberg bittet um Korrektur der
Begrindung in Bezug auf das Herausnahmeverfahren, das vom Landratsamt Starnberg
und nicht von der Gemeinde Seefeld durchgefihrt wird. Zusatzlich wird empfohlen, klar-
zustellen, dass auch nach dem Herausnahmeverfahren Teile des Gebiets im Land-
schaftsschutzgebiet verbleiben. Bezlglich § 3 der Schutzgebietsverordnung wird darauf
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hingewiesen, dass kein generelles Verbot fur bauliche Anlagen besteht, sondern eine
Gestattungspflicht. Entsprechend sind weitergehende bauliche Entwicklungen nicht an-
zeigepflichtig sondern gestattungspflichtig. Zudem sollte die Formulierung angepasst
werden: Statt "Bei Ablehnung..." sollte es heien: "Wird der Schutzzweck negativ be-
rihrt...". Bezlglich des Zeitpunktes flir Gehdlzpflanzungen wird empfohlen, die Nut-
zungsaufnahme anstelle der Fertigstellung des Bauvorhabens festzusetzen. Fir bauli-
che Anlagen im Uferbereich muss in den Hinweisen die Genehmigungspflicht nach Na-
turschutzrecht erganzt werden, da diese vom Wasserrecht abweichend geregelt sein
kann. Zustandig fir das Planungsgebiet ist das WWA in Weilheim und nicht in Miinchen.
Die entsprechenden Textstellen wurden in Satzung, Hinweisen, Begrindung und Um-
weltbericht angepasst.

Weiterhin sollte unter dem Hinweis zu ErhaltungsmafRnahmen fir Bootshauser das Wort
"zulassig" vor "Bootshausern" hinzugefligt werden. Es wurde stattdessen das Wort ,ge-
nehmigt“ erganzt, um deutlich zu machen, dass nur genehmigte Bestandsbauten Be-
standsschutz geniel3en.

Die Hinweise zum Artenschutz (Vorbeugung gegen Vogelschlag und amphibiensichere
Lichtschachte) sollten als Festsetzung aufgenommen werden. Dem wurde nicht ent-
sprochen. Die Erforderlichkeit von Schutzvorkehrungen gegen Vogelschlag ergibt sich
aus dem Toétungsverbot gem. § 44 Abs. 1. Satz 1 BNatSchG. Der Hinweis zum Vogel-
schlag wird daher lediglich um einen direkten Bezug zum § 44 Abs. 1. Satz 1 BNatSchG
erganzt. Eine Festsetzung zur amphibiensicheren Gestaltung von Lichtschachten ist
ebenfalls nicht erforderlich, da gemaf saP keine geschiitzten Arten im B-Plan-Geltungs-
bereich zu erwarten sind.

Das Kreisbauamt des Landratsamts Starnberg bittet, ausdriicklich auf die Ersetzung des
urspriinglichen Bebauungsplans ,Wérthseeufer" zu verweisen und dessen Bekanntma-
chungsdatum zu korrekt anzugeben. Dies wurde in den Planunterlagen entsprechend
angepasst.

Mal der Nutzung

Das Kreisbauamt bittet darum, die Grundflachen von Garagen/ Stellplatzen und bauli-
chen Anlagen im Sinne vom § 19 Abs. 4 in den Festsetzungen zu berticksichtigen, Log-
gien und Dachiberstande hingegen auszuklammern und die Festsetzungen zur GR(-
Uberschreitung) insgesamt eindeutiger und rechtssicherer zu formulieren. Dem wurde
entsprochen, indem eine Uberschreitung der zuldssigen GR bis zu einer maximalen
GRZ fir alle Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO grundstlicksbezogen festgesetzt wurde.
Dem Wunsch nach einer Festsetzung der GR-Uberschreitung in absoluten Zahlen
wurde nicht nachgekommen, jedoch eine Tabelle mit den resultierenden absoluten Zah-
len in die Begrindung aufgenommen.

Weiterhin kénne sich die Grundflache von Garagen, Carports und Nebenanlagen nicht
auf ,zusammenhangende bauliche Anlagen® beziehen, sondern nur auf das Baugrund-
stick. Dem wurde entsprochen und die Formulierung redaktionell angepasst.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Weiterhin sollten die Festsetzungen zur ausnahmsweisen Baugrenzenuberschreitung
durch vortretende Bauteile wie Balkone und Terrassen Uberarbeitet werden. Die Fest-
setzung fur Balkone kann entfallen, da § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bereits die gleichen
baurechtlichen Mdglichkeiten vorgibt. Beziiglich der Uberschreitung der Baugrenzen
durch Terrassen wird vom Kreisbauamt angemerkt, dass bei einer Ausnahme nach §31
Abs. 1 BauGB kein Genehmigungsfreistellungsverfahren gemaf Art. 58 BayBO zulassig
ist. Darliber hinaus ist diese Ausnahme zwingend zu begriinden und darf nicht zur Regel
werden. Sonst ware ein Sonderbauraum fiir Terrassen festzusetzen. Da die Baurdume
bereits so gefasst sind, dass Terrassen normalerweise innerhalb des Bauraums
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errichtet werden kénnen, wurde an der Ausnahmeregelung festgehalten. Um jedoch den
Ausnahmetatbestand noch zu unterstreichen und einer unverhaltnismafigen Ausdeh-
nung von Terrassen vorzubeugen, wurde die Mdglichkeit der ausnahmsweisen Uber-
schreitung der Baugrenzen bis zu einer maximalen Tiefe von 4,0 m auf maximal zwei
Dritteln der jeweiligen Fassadenlange auf eine Gebaudeseite beschrankt.

Hohenfestsetzungen / Abstandsflachen

Auf Hinweis des Kreisbauamtes (und aufgrund von Stellungnahmen aus der Offentlich-
keit) wurden ferner die Hohenfestsetzungen im Laufe des Verfahrens Uberarbeitet und
vereinfacht, so dass pro Baugebiet nur ein HOhenbezugspunkt fir die Ermittlung der
zulassigen Wandhohe festgesetzt wird. Zudem wurde auf Hinweis des Kreisbauamtes
geregelt, dass die gemeindliche Abstandsflachensatzung einzuhalten ist, auch wenn
sich aus den festgesetzten Baugrenzen in Verbindung mit den zulassigen Wandhdhen
im Bebauungsplan andere Abstandsflachen ergeben wirden.

Grunordnung / Landschaftsschutzgebiet

Die Zulassigkeit von Stegen, Boots- und Badehausern in der Wasserflache ,Worthsee"
sollte im B-Plan geregelt werden. Dem wurde nicht entsprochen. Die Zulassigkeit von
baulichen Anlagen im und am Gewasser Worthsee sowie anderweitige Veranderungen
des Ufers ist bereits Uber das Wasserhaushaltsgesetz sowie (ber die Landschafts-
schutzgebietsverordnung ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg“ geregelt. Da dort
keine Regelungen erforderlich sind, wurde die Wasserflache aus dem Umgriff des Be-
bauungsplans ausgenommen.

Weiterhin weist das Kreisbauamt darauf hin, dass innerhalb der festgesetzten privaten
Griinflache keine genehmigungspflichtigen Anderungen / Ertiichtigungen an bestehen-
den baulichen Anlagen zulassig sind. Dies wurde zur Kenntnis genommen und ent-
spricht der planerischen Zielsetzung fiir diesen Bereich.

Das Kreisbauamt wies ferner darauf hin, dass vor Abschluss des Herausnahmeverfah-
rens die bestehende und nicht die zukiinftige Grenze des Landschaftsschutzgebietes
dargestellt werden muss. Dies wurde in der Planzeichnung angepasst.

Dachgestaltung

Weiterhin rat das Kreisbauamt, die Festsetzungen zur Begrinung von Flachdachern
sowie zur Farbgestaltung der Dacheindeckung zu streichen. Dem wurde nicht entspro-
chen, da die Festsetzungen als MafRnahme zur Anpassung an den Klimawandel (Dach-
begriinung) und zur Wahrung eine einheitlichen Gestaltungsbildes (Dachfarben) als
wichtig erachtet werden Es wird jedoch, wie vom Kreisbauamt gefordert, auf die Rege-
lung des Krauteranteils in der Dachbegriinung verzichtet. Dem Hinweis, bei Garagen
auf die Regelung der Dachneigung zu verzichten, wurde gefolgt.

Zudem wurde empfohlen, PV-Anlagen auf den Dachern nicht nur biindig mit der Dach-
haut, sondern auch geringfligig aufgestandert zuzulassen. Dem wurde aus gestalteri-
schen Grinden nicht entsprochen.

Sonstiges

Weiterhin wurden auf Hinweis der Kreisbauamtes die Regelung zur Breite der Zufahrten
sowie die Festsetzung zur Zulassigkeit von Abgrabungen fiir abgedeckte Lichtschachte
und Treppenanlagen gestrichen und die Festsetzung zur Gestaltung von Zaunen allge-
meiner gefasst.

Die Abteilung Brandschutz des Landratsamts Starnberg empfiehlt, die Loéschwasserbe-
darfsermittlung von einem Brandschutzfachplaner gemaf Arbeitsblatt W405 des DVGW
durchfiihren zu lassen und die Lage neuer Hydranten mit dem Kommandanten der ort-
lich zustandigen Feuerwehr festzulegen. Die Bedarfsermittiung wurde geman
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Arbeitsblatt W405 durchgefiihrt. Es ist von einem ublichen Wert flir Wohngebiete dieser
Bebauungsart auszugehen. Loschwasserentnahmemaoglichkeiten im Umkreis kénnen
angerechnet werden. Eine Trinkwasserleitung mit mehreren Unterflurhydranten ist vor-
handen. Da es sich um ein Bestandsgebiet ohne vorgesehene weitreichende Nachver-
dichtung handelt wird davon ausgegangen, dass keine neuen Hydranten erforderlich
werden. Zudem grenzen alle Grundsticke direkt an den Wérthsee an, der im Bedarfsfall
als weitere Entnahmemaglichkeit dienen kann.

Hinsichtlich der Erschlielungssituation und eines zweiten Flucht- und Rettungsweges
bestehen seitens der Behdrde keine grundsatzlichen Bedenken. Beides wurde zur
Kenntnis genommen.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim aufert unter Beachtung nachfolgender Stellung-
nahmen keinen Bedenken aus wasserwirtschaftlicher Sicht gegen die vorliegende Bau-
leitplanung.

Grundwasser

Die Behdrde weist auf besondere Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet hin und emp-
fiehlt daher, die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in die 6ffentliche Kanali-
sation auszuschlielen. Zudem muss bei mdoglichen Grundwasserfunden wahrend Erd-
arbeiten die zustandige Wasserrechtsbehdrde informiert werden. Die Hinweise werden
in die Satzung sowie die Planunterlagen aufgenommen.

Altlasten und Bodenschutz

Im Plangebiet bestehen laut Behdrde keine Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bo-
denveranderungen. Fur den Fall von Auffalligkeiten bei Erdarbeiten wird auf die Mittei-
lungspflicht gegeniiber der zustandigen Bodenschutzbehdrde hingewiesen. Die Stel-
lungnahme wird zur Kenntnis genommen, der entsprechende Hinweis ist bereits in der
Satzung enthalten.

Hausliches Schmutzwasser

Nach Informationen der Behorde wird das Gemeindegebiet liber eine Trennkanalisation
entwassert. Insofern bittet sie zu prifen, ob tatsachlich ein “Mischwasserkanal” wie im
Begrindungsentwurf beschrieben vorhanden ist. Es handelte sich um einen redaktio-
nellen Fehler, der in den entsprechenden Textstellen abgeandert wurde.

Niederschlagswasser

Die Behorde merkt an, dass bei Uberlastung der Versickerungsanlagen sicherzustellen
ist, dass Niederschlagswasser schadlos und breitflachig dem Waérthsee zuflieRen kann.
Ferner wird auf den Tagwasserkanal der Gemeinde verwiesen und ein Planhinweis zur
Planung von Versickerungsanlagen eingebracht. Die Erschlielung ist im Bebauungs-
plan ausreichend gesichert ist, da es sich um eine Bestandsbebauung handelt, bei der
die Entwasserung bereits im Rahmen der jeweiligen Bauantrage geregelt und geprift
wurde. Bei der Gemeinde ist eine gedrosselte Einleitung unter Vorlage entsprechender
Planunterlagen und Nachweise zu beantragen. Der Hinweis wurde entsprechend er-
ganzt.

Oberflachengewasser

Es wird angebracht, dass fir die Gewasserunterhaltung am Worthsee das Wasserwirt-
schaftsamt Weilheim zustandig ist. Der Hinweis wurde im Satzungsentwurf und der Be-
grindung entsprechend angepasst. Zudem sollten Verweise auf gesetzliche Bestim-
mungen zum BayWG Uberprift werden. Die Verweise wurden angepasst bzw. aktuali-
siert.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege verweist auf Bodendenkmaler in unmit-
telbarer Nahe zum Planungsgebiet und erlautert lokal-historische Gegebenheiten. In der
Umgebung des Planungsgebietes gelegene Bodendenkmaler werden in der Begrin-
dung bzw. dem Umweltbericht erganzt. Weiters merkt die Behérde an, dass
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Bodendenkmaler gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhal-
ten sind. Der Bebauungsplan enthalt bereits einen Hinweis auf den Umgang mitzu Tage
tretenden Bodendenkmalern und deren Meldepflicht.

Mit Verweis auf die entsprechenden rechtlichen Grundlagen im BauGB und BayDSchG
wird von der Behdrde darauf hingewiesen, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berlicksichtigen sind. Die
genannten Bodendenkmaler sind nachrichtlich in der markierten Ausdehnung in die Be-
bauungsplanunterlagen zu Gbernehmen. Gem. Denkmaldaten des BayernAtlas liegen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans keine Bodendenkmaler, die
nachrichtlich darzustellen waren.

Es wird zudem auf fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Be-
langen der Bodendenkmalpflege verwiesen. Die Vorgehensweisen und Arten der Pru-
fungsverfahren, behoérdliche Zustandigkeiten und Folgen fir das Verfahren und die Vor-
habentrager bei einer Denkmalvermutung oder einer Denkmalfeststellung werden aus-
gefuhrt. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Forderung nach einer textlichen Festsetzung, auf dem Lageplan und ggf. in den
Umweltbericht bezlglich einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird nicht entsprochen. Da weder im Geltungsbereich noch in einem Umkreis von 600
m zum Geltungsbereich Bodendenkmaler dokumentiert sind, es sich um einen Bebau-
ungsplan im Bestand handelt und sich zudem in den Bauakten keine Hinweise auf zu-
tage getretene Bodendenkmaler im Geltungsbereich befinden, kann der Auffassung,
dass ein Vorkommen von Bodendenkmalern im Planungsgebiet grundsatzlich vermutet
werden muss, nicht gefolgt werden. Der Art. 7 Abs. 1 BayDSchG wird jedoch als allge-
meiner Hinweis in Satzung und Begriindung aufgenommen.

Die Behorde erwahnt, dass im Rahmen der Genehmigungsverfahren das BLfD die fach-
lichen Belange der Bodendenkmalpflege formulieren wird. Der Hinweis wird zur Kennt-
nis genommen.

Zwei weitere Hinweise zur Berucksichtigung sowie zur Vorgehensweise bei arch&ologi-
schen Untersuchungen und Ausgrabungen, unter anderem bei der Parzellierung, mit
Verweis auf entsprechende fachliche Grundlagen werden zur Kenntnis genommen. Bei
der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um eine Neuaufstellung eines Bebau-
ungsplans, sondern um die Neuregelung einer bereits bestehenden Bestandsbebauung
auf bestehenden Grundstiicken. Eine Neuparzellierung erfolgt nicht.

Die Handwerkskammer flir Miinchen und Oberbayern befiirwortet die Berticksichtigung
vorhandener Strukturen und die moglich gemachte bauliche Nachverdichtung aus dem
Planvorhaben, sofern dies im Einvernehmen mit den Eigentimern in den Geltungsbe-
reichen abgestimmt ist.

Die Eigentiimer wurden neben der férmlich durchgefiihrten friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung sowohl schriftlich als auch im Rahmen eines Biirgerinformationsabends tiber
das Bebauungsplanverfahren informiert und beteiligt.

Das Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten bezieht sich auf die Hinweise zur
Baumwurfzone, in der die Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen mit Aufent-
haltsfunktion besonderen Sicherheitsansprichen unterliegt. Die Annahme, das AELF
kdnnte eine nur "abstrakten Baumwurfgefahr" im Einzelfall bescheinigen, wird als unzu-
treffend kritisiert. Die ausgewiesene Baumwurfzone definiert den Bereich, in dem Ge-
fahr fir Leib und Leben sowie fur Gebaude nicht auszuschlieRen ist. Die Sicherheit der
Bewohner hat Prioritdt und muss gewahrleistet sein. Der textliche Hinweis wird entspre-
chend angepasst. Die hinweisliche Darstellung der Baumwurfzone in der Planzeichnung
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wird jedoch entfernt, da in Bayern kein gesetzlich vorgeschriebener Abstand von Wald
zu Bebauung existiert.

Weiterhin erklart sich das AELF als nicht zustandig fiir Abstimmungen zum Baumbe-
stand, der sich auRerhalb der ausgewiesenen Waldflachen befindet. Diese sind mit der
UNB zu treffen. Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat Anlass, Ziel und Zweck der Planung zur
Kenntnis genommen. Sie verweist auf Telekommunikationsanlagen der Deutschen Te-
lekom im Planungsgebiet. Deren Bestand und Betrieb muss weiterhin gewahrleistet blei-
ben. Es wird um Kontaktaufnahme gebeten, falls im Planungsbereich Verkehrswege, in
denen sich Telekommunikationsanlagen befinden, entwidmet werden. Auf’erdem wird
angemerkt, dass die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des
Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur im und auRerhalb des Plangebiets
einer Prifung vorbehalten bleibt. Damit die ErschlieBung des Gebiets koordiniert erfol-
gen kann, wird um eine rechtzeitige Information vor Baubeginn gebeten. Die Stellung-
nahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Bayernwerk Netz GmbH erhebt keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb ihrer Anlagen nicht beeintrachtigt
wird. Es wird auf betriebene Versorgungseinrichtungen im liberplanten Bereich verwie-
sen und diese in einem Lageplan mit dem Verlauf der Leitungen Ubermittelt. Es wird
weiters auf den Schutzzonenbereich fiir Kabel, die grundbuchamtliche Sicherung der
Leitung nebst Zubehoér mittels Dienstbarkeiten und erforderliche Riicksichtsnahmen und
Unterrichtungspflichten bei Bau- und Bepflanzungsvorhaben in Trassennahe verwiesen.

Das bestehende Leitungsnetz ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
betroffen. Die Sicherung der Leitungen bei konkreten Baumalnahmen hat im Rahmen
des Bauvollzugs zu erfolgen. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in
den Hinweisen des Bebauungsplanes mit aufgefihrt.

Ein weiterer Hinweis zu Bauverfahren im Zuge des Ausbaus des elektrischen Versor-
gungsnetzes bezuiglich der (Neu-)Verlegung von Kabeln wird zur Kenntnis genommen.

Zum Ausbau von Transformatorenstationen im Gebiet wird eine beschrankte personli-
che Dienstbarkeit flir entsprechende Baumallnahmen bereits vor Bau der ersten Ge-
baude gewilnscht. Im Planungsgebiet ist keine verfiigbare Flache auf &ffentlichem
Grund vorhanden. Zudem handelt es sich um eine Uberplanung im Bestand. Sollte sich
in Zukunft tatsachlich ein zwingender Bedarf fir die Neuerrichtung von Transformato-
renstationen ergeben, kdnnen Nebenanlagen als Ausnahme zugelassen werden. Der
Bebauungsplan steht der Errichtung nicht grundsatzlich entgegen, weshalb eine Anpas-
sung der Festsetzungen nicht erforderlich ist.

Der Abfallwirtschaftsverband AWISTA Starnberg merkt an, dass die Bereitstellung aller
Behalter im Holsystem am nachsten befahrbaren &ffentlichen Verkehrsraum erfolgen
muss, um eine ordnungsgemafe und dauerhafte Abfallentsorgung durch dreiachsige
Abfallsammelfahrzeuge zu gewahrleisten. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Gemeinde Woérthsee erklart, dass Belange der Gemeinde Warthsee nicht betroffen
sind, es werden keine Einwande erhoben. Die Gemeinde Ubermittelt den Hinweis: ,Der
Rundweg um den Wérthsee soll erhalten werden®. Der Hinweis bzw. die Stellungnahme
wird zur Kenntnis genommen. Der Teilbereich des Flurstiicks 470/103 wird als &ffentli-
che Verkehrsflache dargestellt. Die Gemeinde befindet sich diesbezliglich in Abstim-
mungen mit dem Eigentiimer, zum Erwerb des Grundstiicks und zur langfristigen Siche-
rung des Worthsee Rundweges.
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Der Landesbund fiir Vogelschutz LBV stimmt dem Bebauungsplan zu. Aufgrund der
Nahe zum Worthsee sowie zum angrenzenden Laubwald missen jedoch Anpassungen
zum Artenschutz erganzt werden. Bezlglich der Vermeidung von Vogelschlag werden
MaRBnahmen zur Gestaltung von Glasflachen gefordert. Diesen wird entsprochen und
ein entsprechender Hinweis in die Satzung aufgenommen. Bezliglich der Beleuchtung
wird die Wahl von Lampen und Lampenkonstruktionen mit artenvertraglichen Eigen-
schaften gefordert. Lichtschachte und Gullys sind amphibiengerecht zu gestalten. Den
Anmerkungen wird entsprochen und der Bebauungsplan mit Begriindung und Umwelt-
bericht den Behandlungsvorschlagen angepasst und erganzt.

Zusammenfassung Offentlichkeit:
Mal der baulichen Nutzung

Von mehreren Einwendern wird auf eine Ungleichbehandlung in Bezug auf das Mal3 der
Nutzung hingewiesen. Es wird bemangelt, dass zwar fur einige Grundstlicke eine gro-
Rere Grundflache festgesetzt wurde, um die dort bereits bestehende Bebauung abzu-
bilden, die im Bestand geringer bebauten Grundstiicke aber nur eine Grundflache von
in der Regel 200 gm erhalten. Es wird eine einheitliche Grundflachenquote fir alle
Grundstlicke gefordert, die sich an der jeweiligen Grundstlicksgrofe orientiert. Die Ein-
zelfalle wurden geprtft und in rechtlich vertretbaren Fallen, wie bspw. aufgrund der be-
sonderen Lage und Nachbarschaft zu bereits im Bestand dichter bebauten Grundsti-
cken vor allem im sudlichen Abschnitt des Geltungsbereichs eine Erhéhung der zulas-
sigen Grundflache vorgenommen. Insgesamt stltzt sich das stadtebauliche Konzept je-
doch ausdricklich nicht auf das Verhaltnis der GrundstlicksgréRe zur jeweiligen Bebau-
ung, sondern legt vielmehr eine zur Erreichung des Planungsziels angestrebte Gebau-
detypologie zugrunde, welche eine bestimmte Grundflache nicht Uberschreiten sollte.
Die Ausrei3er mit héheren Grundflachen sollen nicht als Vorbild fir die zukinftige Ent-
wicklung dienen. Daher wurde flr die meisten Grundstiicke eine Grundflache von 200
gm als Standard-Festsetzung beibehalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Einwender fordern teilweise eine Anpassung der Baugrenzen, da die festgelegten
Baugrenzen im Vergleich zu anderen Grundstlicken unverhaltnismaRig klein seien. Sie
fordern eine Anpassung der Baugrenzen, um ein gerechtes Verhaltnis zwischen bebau-
barer Flache und Gesamtgrundstiicksflache zu gewahrleisten und zukuiinftige bauliche
Erweiterungen zu ermdglichen Den Anmerkungen zu Anpassungen der Bauraume
wurde in vertretbaren Fallen Folge geleistet und die Baugrenzen entsprechend erweitert
bzw. angepasst.

Gestaltung:

Weiterhin wird die Notwendigkeit einer Uberpriifung der gestalterischen Festsetzungen
fur die Bebauung betont, um eine Uberreglementierung zu vermeiden und innovative
Gestaltungsansatze zu ermoglichen. Dem wurde gréRtenteils nicht entsprochen, da der
Planungswille der Gemeinde darin besteht, ein einheitliches gestalterisches Erschei-
nungsbild entlang des Woérthseeufers zu erreichen. Es erfolgte jedoch eine Anpassung
der Festsetzung bzgl. Dachfarben, dahingehend, dass bereits im Bestand bestehende
Dachfarben weiterhin zulassig sind und ein harmonisches Erscheinungsbild der Dach-
landschaft gewahrleistet wird.

Bootshauser

Es wurde auf die teils fehlende Erfassung von Nebengebauden und Bootshausern im
Bebauungsplan hingewiesen und gefordert, dass alle Bauten insbesondere nicht ge-
nehmigte Bauten, im Bebauungsplan erfasst und entsprechend gekennzeichnet
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werden, um Klarheit Gber den Bestandsschutz und nachtragliche Genehmigungen zu
schaffen. Der Forderung wird nicht entsprochen. Der Bestandsschutz fiir bauliche Anla-
gen ergibt sich aus deren Genehmigungsstatus, unabhangig von der Darstellung im Be-
bauungsplan.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, Zufahrten

Es wird angemerkt, dass die Forderung, Garagen, Carports und Nebenanlagen mit ei-
nem Abstand von 3 m zu den seitlichen Grundstiickgrenzen anzuordnen, zu wenig Frei-
heit bei der Nutzung der Grundstiicke lasse. Die Festsetzung eines 3m-Abstands von
Garagen und Carports zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen wurde gestrichen.

Weiterhin wird angemerkt, dass die Festsetzung in Abschnitt B.5.3 bezlglich der Breite
von Zufahrten mit 2,5 m zu schmal gewahlt ist. Aufgrund der Stralkenbreite und des
Bewegungsradius der PKW sollte diese Breite erhoht werden. Die Festsetzung zur Be-
grenzung der Zufahrtsbreite auf 2,50 m wurde gestrichen, da die damit angestrebte Be-
grenzung der Bodenversiegelung ohnehin durch die gesamtheitliche Begrenzung der
GRZ inklusive Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO erreicht wird.

Die entsprechenden Anderungsbedarfe wurden in Satzung, Hinweisen, Begriindung
und Planzeichnung angepasst.

Sonstiges

Weiter wird Kritik gelibt an Bauaktivitaten auf benachbarten Grundstiicken, die nicht den
Vorgaben des Bebauungsplans entsprachen. In diesem Zusammenhang wird die For-
derung nach einer einvernehmlichen Lésung im Vorfeld gestellt. Zudem wird auf Be-
schadigungen des Strallenumfelds durch Baufahrzeuge hingewiesen. Die Stellung-
nahme wird zur Kenntnis genommen, jedoch als Angelegenheit der Bauaufsicht und
nicht des Bauleitplanverfahrens betrachtet, die nicht auf Ebene des Bebauungsplans zu
I6sen ist. Es sind diesbeziiglich keine Anderungen am Bebauungsplan erforderlich.

Planungsalternativen

Die Planung zielt auf die Sicherung und maRvolle Erweiterung des vorhandenen Be-
stands in einem bislang nach §34 BauGB bebaubaren Gebiet. Fiir die dafiir notwendige
Neuaufstellung der Bebauungsplane und die daraus resultierenden Anderungen des
FNP gibt es folglich keine Alternativen.

Seefeld, den

Klaus Kdgel

Erster Burgermeister
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