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1. Anlass und Ziele der Planung

Die Firma immosens GmbH hat in der Gemeinde Seefeld Teilflachen der Grundstiicke mit der
Flurnummer 93 und der Flurnummer 440, in unmittelbarer Nahe des alten Ortskerns von
Oberalting in der Gemeinde Seefeld zwischen der Uneringer StralRe und der Stampfgasse lie-
gend, erworben und mdchte dort als Vorhabentréger ein Neubauprojekt mit Wohn- und nicht
stérenden Gewerbenutzungen errichten.

Der nordwestliche Teil des Vorhabengrundstiickes, wesentlich auf der Flurnummer 93 gele-
gen, ist dem Innenbereich gemal § 34 BauGB zuzuordnen, wéhrend der groRRere Ostliche
Grundstucksteil im Bereich der Flurnummer 440 als Auf3enbereich gemaf § 35 BauGB einzu-
stufen ist.

Planungsziel der Gemeinde ist, die Flachen gemal} den Leitlinien des Leitlinienkonzeptes
Seefeld 2035 nachhaltig zu entwickeln.

Der bestehende Gewerbehof an der Stampfgasse soll durch die Schaffung zusatzlicher Ge-
werbeflachen arrondiert und das Areal als Gewerbestandort gestarkt werden.

Gemal Leitlinienkonzept sollen statt grof3flachiger Neuausweisungen vorrangig vorhandene
Gewerbestandorte effizient erganzt und erweitert werden.

Ein Teil des an dieser Stelle vorhandenen Nachverdichtungspotentiales soll auch fir Wohn-
zwecke genutzt werden, da im Gemeindegebiet nur geringe Flachenpotenziale fir Wohnsied-
lungszwecke zur Verfiigung stehen, um auf den vorhandenen Wohnungsbedarf auch im Sinne
von Wohnangeboten fir Beschaftigte Gewerbebetrieben und Einrichtungen in der Gemeinde
Zu reagieren.

Die Wohnbebauung soll angemessene Grinflachen erhalten, sich in die Nachbarschaft einfi-
gen und im Rahmen der bestehenden Infrastruktur realisiert werden.

Ein weiteres Ziel der Gemeinde ist die bereits auf dem Vorhabengrundstiick bestehende
Wegeverbindung zwischen Stampfgasse und Uneringer StraBe am sudlichen Rand des
Grundstiickes zugunsten der Offentlichkeit zu sichern, sowie eine in Nord-Sud-Richtung ver-
laufende Wegebeziehung parallel zur Uneringer Stral3e zu schaffen, um eine gute Erreichbar-
keit des alten Ortskerns zu gewahrleisten.

Im Zuge der Uberplanung des Areals soll auch die Zufahrtsituation fir den bestehenden Ge-
werbehof mit ibernommen und entsprechend den funktionalen Erfordernissen zusammen mit
der ErschlieRungssituation fur das Neubauprojekt neu gestaltet werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sowie zur Sicherung der kommuna-
len Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Als Grundlage fir das Bauleitplanverfahren wurde durch den Vorhabentrager ein stadtebauli-
ches Konzept entwickelt und mit der Gemeinde abgestimmt.

Auf Basis dieses Konzeptes hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 15.02.2022 die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gewerbe und Wohnen an der Uneringer
StralRe” beschlossen.

zeitler und blaimberger Landschaftsarchitekten
architekten, stadtplaner GBR Brandhoff Vo3 PartmbB
rotbuchenstrasse 1 81547 miinchen Dachauer Str. 42 80335 Miinchen Vorentwurf

tel. 089 / 693902-0 fax 089 / 6903315 tel. 089 / 5491610 Begriindung, Fassung vom 14.02.2023



@j Gemeinde Seefeld, Bebauungsplan ,Gewerbe und Wohnen an der Uneringer StraRe“ Seite 5 von 21

2.1

2.2

Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst Teilflachen der Grundstiicke Flur-Nr. 93 und
Flur-Nr. 440. Der Umgriff des Planungsgebietes betragt ca. 6.956 m2. Die erforderliche Flache
fur dkologische AusgleichsmalRnahmen auRerhalb des Planungsgebietes betragt ....... m2.

Das Planungsgebiet liegt am ostlichen Ortsrand der Gemeinde Seefeld im Ortsteil Oberalting
in unmittelbarer Nahe zum alten Ortskern und grenzt dort an die Uneringer Strae an. Im
Siudwesten des Umgriffs schlie3t der bestehende Gewerbehof um die alte Gerberei an der
Stampfgasse an.

Bestandssituation

Auf dem Planungsgebiet besteht im ndrdlichen Teil eine, mit einigen kleinen Nebengebauden
bestandene, naturnahe Obstwiese, die als Schafweide und zum Teil als Lagerflache fur den
Gewerbehof an der Stampfgasse genutzt wird. Auf dem sidlichen Grundsticksteil befindet
sich die befestigte Zufahrts- und Anliefersituation flr das Bestandsgewerbe sowie freie Lager-
flachen. Den sudlichen Abschluss bildet eine private Wegeverbindung von der Stampfgasse
Uber das Grundstiick zur Uneringer Stral3e fihrend. Sudlich der Uneringer Stral3e neben der
Grundstiickszufahrt befinden sich 2 Trafostationen.

Am ndrdlichen Grundstlicksrand sowie entlang der Uneringer Stral3e ist im Béschungsbereich
intensiver Gehdlzbestand vorhanden. StralRenbegleitend steht dort alleeartiger Baumbestand
in lockerer Reihung.

Der grof3te Teil des Grundstiickes wird von einem spat- und postglazialen Schuttkegel des
Muhlbachs eingenommen, der von Studen nach Norden durch Oberalting flief3t.

An der Sudgrenze und im Bereich der suddstlichen Ecke stehen an der Oberflache bereits
Grundmoranen an.

Das Grundstiuck weist insgesamt ein Gefélle von Suden (ca. 572 m UNN) nach Norden (ca.
566 m UNN) auf. Der nérdliche Grundstiicksteil steigt nach Westen zur Stampfgasse hin
nochmals an (ca. 569 m UNN) und bricht dann dort, 6stlich der straRenbegleitenden Bebau-
ung, unmittelbar auf etwa die Hohe der Stampfgasse (ca. 564 m (UNN) ab. Zur Uneringer Stra-
3e hin ist eine um ca. einen Meter abfallende Béschungskante vorhanden.

Im Bereich der Zufahrt zum Tiefhof des bestehenden Gewerbes senkt sich das Grundstlick
zudem leicht nach Westen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden auf dem Vorhabengrundstiick keine Altlasten oder
Bodenverunreinigungen vermutet. Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung durch das Blro
Blasy + Mader durchgefuhrte Schadstoffanalysen bzw. Bohrungen haben keine entsprechen-
den Hinweise auf das Vorliegen von grof3eren Bodenverunreinigungen durch den ehemaligen
Gerbereibetrieb ergeben. Im Bereich einer Bohrung wurden leichte Belastungen des Bodens
mit Material der Kategorie Z1.1 festgestellt.
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Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und wassersensiblen
Bereichen. Die bei Bohrungen aufgefundenen Wasserstande lassen nicht auf ein zusammen-
hangendes Grundwasser schliel3en. Es ist vielmehr von lokalem Schichtwasser auszugehen.

Der Schichtwasserstand im siuddstlichen Grundstiicksteil im Bereich der Einfahrt kann mit et-
wa 566,5 m UNN angenommen werden. Die geschétzten Hochwasserstéande fallen nach Nor-
den hin ab und liegen in der Mitte des nordlichen Grundstiicksteiles nahe der Nordgrenze bei
ca. 563 m UNN.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden gemafR Denkmalliste
Bayern keine archaologischen Fundstellen oder Bodendenkmaler vermutet.

Auf das Grundstiick wirken Schallemissionen aus dem angrenzenden Gewerbebetrieb als
auch aus StraBenverkehrsgerduschen von der Uneringer Stral3e ein.

Der Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit der geplanten und vorhandenen Nutzun-
gen wird in einem Larmschutzgutachten nachgewiesen.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt in stiddstlichen Grundstiicksteil von der Uneringer
Stral3e aus.

Das Vorhabengebiet ist gut an den OPNV angebunden. Ca. 100 m von der nordlichen Grund-
stiicksgrenze entfernt an der Kreuzung der Uneringer Stral3e und der Stampfgasse ist ein Hal-
tepunkt der Buslinien 923 und 950. Mit der Buslinie 923 bzw. 924 kann die S-Bahnhaltestelle
der S 8 Seefeld - Hechendorf gut erreicht werden.

2.3 Umliegende Nutzungen, umgebende Bebauung
Nordlich und sidlich des Plangebietes befindet sich kleinteilige Wohnbebauung. Ebenso im
Westen entlang der Stampfgasse.
Der sudwestliche Grundstuicksteil grenzt an den Gewerbehof um die ehemalige Gerberei.
Ostlich der Uneringer Strale liegen angrenzend landwirtschaftlich genutzte Flachen.
3. Planungsrechtliche Ausgangssituation
3.1 Landes- und Regionalplanung
Die Gemeinde Seefeld ist im Regionalplan Munchen (14) als Kleinzentrum im Landkreis
Starnberg gefihrt als Teil des groR3en Verdichtungsraumes Minchen.
Die Planung ist konform mit den im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) formulierten
Leitlinien der Landes- und Regionalplanung Stand 01.01.2020, insbesondere der Punkt 12.6
(G) ,Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen“ sowie der Punkt 3 ,Siedlungsstruktur mit den
in den Unterpunkten 3.1 bis 3.3 formulierten Planungszielen ,Flachen sparen, ,Innenentwick-
lung vor Aufenentwicklung® und ,Vermeidung von Zersiedelung-Anbindegebot” ist hier zu
nennen.
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3.2 Flachennutzungsplan
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Auszug aus dem seit 20.06.2006 rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Lage Plangebiet

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan in der Fassung vom 20.06.2006 weist das Pla-
nungsgebiet als Mischgebiet im Sinne von § 6 BauNVO aus.

Die vorgesehenen Nutzungen Wohnen und nicht stérendes Gewerbe sind im Rahmen von
Mischgebieten entsprechend 8 6 Abs.1 BauNVO zulassig, somit kann der vorhabenbezogene
Bebauungsplan gemal § 8 Abs.2 BauGB aus den Festsetzungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt werden.

Eine Anpassung oder Berichtigung ist nicht erforderlich.

3.3  Rechtsverbindliche Bebauungsplane und Satzungen

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan.

Angrenzende Bebauungsplane in der naheren Umgebung entfalten keine Wirkung auf das

Plangebiet.
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In der Gemeinde Seefeld gelten folgende Satzungen und Verordnungen fir die Bauleitpla-
nung:

Satzung der Gemeinde Seefeld Uber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe in der Fas-
sung vom 21.01.2021

Satzung der Gemeinde Seefeld Gber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stell-
platzen fur Kraftfahrzeuge in der Fassung vom 25.01.2012

Verordnung der Gemeinde Seefeld Gber den Schutz des Baumbestandes in der Fassung vom
15.03.2006

3.4  Stadtebauliche Rahmenpléne, Konzepte
Die gegenstandliche Planung steht im Einklang mit dem aktuellen Entwurf des Leitlinienkon-
zeptes ,Seefeld 2035, insbesondere in Bezug auf folgende Leitlinien:
e Leitlinie 1 — Freiraum und Landschaftsbild, Flachensparsamkeit
GrolRere Freiraume, schitzenswerte Flachen oder das Landschaftsbild werden durch das
Vorhaben nicht beeintrachtigt. Stattdessen wird ein vollsténdig von baulichen Nutzungen
umgebener und vorgepragter Bereich herangezogen, der teilweise als Lagerflache genutzt
wird und zu Teilen bereits dem Innenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen ist. Auf eine
effiziente Nutzung der zur Verfigung stehenden Flache wird geachtet (Mehrfachnutzung
Wohnen und Gewerbe, ortsvertragliche Nachverdichtung).
e Leitlinie 3 — Wohnraumversorgung, Nachverdichtung
Durch das Vorhaben wird neuer Wohnraum in einem Segment mit hoher Nachfrage ge-
schaffen, fur das derzeit kein ausreichendes Angebot in der Gemeinde besteht (bezahlbare
Eigentumswohnungen fir Familien, Paare usw.). Durch eine vom Vorhabentrager angebo-
tene Vorverkaufsphase und Rabattmoglichkeiten sollen insbesondere Einheimische und
hier Arbeitende profitieren. Entsprechende Regelungen hierzu sind im Durchfiihrungsver-
trag vorgesehen.
e Leitlinie 4 — Gewerbeflachen
Fir das im Bauraum 1 vorgesehene Gebaude wird ausschlief3lich eine (nicht stérende)
gewerbliche Nutzung festgesetzt. Insgesamt entstehen dadurch rund 1.545 m2 neue Ge-
schossflache fir das ortliche Gewerbe.
e Leitlinie 5 — Arbeitskrafte
Mit dem Projekt wird neuer Wohnraum fir Arbeitskréfte vor Ort geschaffen (siehe hierzu
auch Leitlinie 3).
e Leitlinie 9 — Naturhaushalt, Naturschutz
Die Vorgaben des Boden-, Arten- und Wasserschutzes werden durch Erarbeitung entspre-
chender Fachgutachten und die verbindliche Festsetzung der daraus resultierenden
Schutz- und Ausgleichsmal3nahmen beriicksichtigt (siehe Umweltbericht).
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e Leitlinie 10 — Klimaschutz

Den hohen Anforderungen an den Klimaschutz kann durch das vorgesehen Energiekon-
zept (siehe Pkt. 4.3) Rechnung getragen werden.

3.5 Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften
Ostlich des Planungsgebietes, im weiteren Verlauf der nordlich angrenzenden Uneringer
StralRe befindet sich ein kartiertes Fauna-Flora-Habitat Gebiet gemaR der Bayerischen Ver-
ordnung Uber die Natura 2000 Gebiete vom 12.06.2006.
In der Nahe des Planungsgebietes befinden sich, gemaf Auflistung des Bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege, mehrere Baudenkmaéler,
so die kath. Pfarrkirche St. Peter, am Marienplatz 1,
der ehemalige Spitalbau am Marienplatz 9,
die Marienfigur am Marienplatz und
das Wohnhaus an der Stampfgasse 3.
4.  Planung
4.1 Bebauungsplanverfahren
Das Plangebiet liegt mit dem Grundstucksteil, der westlich einer gedachten Linie in Verlange-
rung von der Ostkante des Gewerbes bis zur Nordgrenze des Grundsticks liegt, noch im In-
nenbereich nach § 34 BauGB. Der gréRere Grundstucksteil bis zur Uneringer StraRe und wei-
ter stral3enbegleitend nach Siden ist als AulRenbereich gemar § 35 BauGB zu sehen.
Bei dem geplanten Projekt handelt es sich nicht um ein privilegiertes Vorhaben gemaR den
Kriterien des § 35 BauGB.
Zur Sicherung der unter Punkt 1 der Begriindung angefiihrten Planungsziele hat der Gemein-
derat am 15.02.2022 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gewerbe
und Wohnen an der Uneringer Strale“ gemaf} § 12 BauGB beschlossen.
Der Vorhabentrager erflllt die gesetzlichen Anforderungen nach 8 12 Abs. 1 BauGB und er-
stellt neben dem Bauwerk auch die erforderlichen ErschlieBungsmafinahmen nach dem Vor-
haben und ErschlielBungsplan.
Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fir dieses Vorhaben erforderlich, da der
grof3te Teil des Vorhabengebietes im AulRenbereich liegt.
Ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren nach § 13 b kommt nicht in Betracht, da mit dem
Vorhaben neben den Wohnbauflachen auch Gewerbeflachen realisiert werden sollen.
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4.2

4.3

Stadtebauliches Konzept

Der bestehende Gewerbestandort an der Stampfgasse wird durch gewerblich und wohnwirt-
schaftlich genutzte Neubauten erganzt. Es entsteht ein geordneter Ortsrandabschluss entlang
der Uneringer Stral3e.

Das im sidlichen Grundstiicksteil geplante neue Gewerbegebaude arrondiert die bestehen-
den Gewerbebauten stadtebaulich in Form einer Hofbildung. Durch den dstlichen Abschluss
der Gewerbebebauung entsteht ein Gesamtensemble im Sinne eines Gewerbehofes.

Die entlang der Uneringer StraBe geplanten Gebaude folgen facherformig aufgereiht dem
StralRenverlauf, greifen die dort bestehende Bdschungssituation auf und begleiten diese. Die
Hoéhenlage der Gebaude im Gelande folgt dem natirlichen Verlauf der Topographie des Plan-
gebietes.

Die neuen Wohngebaude gruppieren sich locker, in kleinteiliger Struktur, um einen griinen
Anger mit integrierter Spielflache, der einen hohen Aufenthaltswert hat und als Treffpunkt fur
die Bewohner dient.

Volumetrie und stédtebauliche Kornung entwickeln sich aus der umgebenden Bebauung.

Die Hohenentwicklung sieht im Bereich Wohnen 2 Vollgeschosse und ein ausgebautes Dach-
geschoss vor.

Das Gewerbegebaude hat ein eigenstandiges Erscheinungsbild mit 2 relativ tiefen Basisge-
schossen, um verschiedenste gewerbliche Nutzungen zu ermdglichen. Das Dachgeschoss als
Vollgeschoss ist schlanker als Art Terrassengeschoss zuriickgesetzt und greift die Proportion
der Wohngebaude auf.

Der gesamte Innenbereich des Wohnquartiers ist frei von oberirdischem PKW-
Individualverkehr gehalten.

Im Stdosten des Grundstlckes wird die bestehende Zufahrt ausgebaut. Hier werden die Tief-
garagenzufahrt fir die Neubebauung und die Anlieferungszufahrt fir das Bestandsgewerbe
sowie oberirdische Besucherstellplatze angeordnet.

Die gemal Stellplatzsatzung, erforderlichen Ubrigen Stellplatze werden in der geplanten Tief-
garage nachgewiesen.

Um die stadtebaulich wichtige Durchwegung und den fuRlaufigen Anschluss des Quartiers an
den alten Ortskern zu sichern, soll der sidlich vorhandene Stampfgassenweg nach Osten bis
zur Uneringer Stral3e ausgebaut und weitergefihrt werden. Ein parallel zur Uneringer Stral3e
geplanter Gehweg verbindet den Stampfgassenweg mit dem im Norden des Planungsgebiets
endenden Gehweg an der Uneringer Straf3e und vervollstandigt die Wegeverbindungen.

Energiekonzept, MaBhahmen zum Klimaschutz

Im Rahmen des ,Leitlinienkonzeptes Seefeld 2035“ hat die Gemeinde Seefeld in der Leitlinie
10 (Klimaschutz) die Ubernahme des im Kreistagsbeschluss von 2005 aufgestellten Zieles zur
Errichtung einer CO2z-neutralen Energieversorgung festgeschrieben. Bereits im Oktober 2020
wurde durch den Gemeinderat der Gemeinde Seefeld beschlossen, im Zuge der Planung und
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Ausweisung neuer Baugebiete nach Mdglichkeit verbindliche Bebauungsplanfestsetzungen
sowie erganzende vertragliche Regelungen zum Ausschluss fossiler Energietrdger und zur
zwingenden Heranziehung von regenerativen Energien aufzunehmen.

Die geplante Neubebauung soll den vielféltigen Anforderungen an den Klimaschutz, der
Klimaanpassung gerecht werden und ein zukunftstréchtiges energetisches Konzept umsetzen.

Grundvoraussetzung sind die klaren geometrischen Strukturen der Bauk&rper und das daraus
resultierende, sehr gute A/V-Verhdltnis (Verhaltnis zwischen warmetauschender Oberflache A
zu davon eingeschlossenem beheizten Volumen V).

Energetischer Standard

Die neue Wohnbebauung soll dem energetischen Standard eines Effizienzhaus 55 EE ent-
sprechen.

Die Qualitdt ermdglicht ein sehr gutes Verhéltnis zwischen Ressourceneinsatz zur Erstellung
der Gebaude (graue Energie) und einem reduzierten Energieverbrauch wahrend der Nut-
zungsphase. Die bauliche Qualitat kann mit einer bestméglichen Flexibilitdt der Materialitat
umgesetzt werden, sodass auf derzeit vorhandene Engpasse reagiert und auf lokal zur Verfi-
gung stehenden Ressourcen zurlickgegriffen werden kann.

Ein weiteres Ziel stellt die Minimierung von Warmebrickenverlusten durch den Einsatz von
optimierten Bauweisen, in Verbindung mit kompakten Gebaudekdérpern, mit bautechnisch ein-
fachen Detaillésungen dar.

Warmeerzeugung

Zur Deckung des Warmebedarfs durch Beheizung und Trinkwarmwasser werden regenerative
Energien in Form einer Pellet-Anlage zum Einsatz kommen. Die Ubergabe erfolgt durch ein
effizientes Niedertemperatursystem (Ful3bodenheizung). Hierdurch wird ein hoher Komfort in
Kombination mit einer effizienten Anlagentechnik ermdglicht.

CO2-neutraler Gebaudebetrieb

Durch festgesetzte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist bilanztechnisch die Umset-
zung eines COz-neutralen Gebaudebetriebes technisch umsetzbar.

Sommerlicher Warmeschutz

Zur Vermeidung von sommerlicher Hitze und damit verbundener notwendiger Kuhlung wird
ein optimal abgestimmtes Verhaltnis von transparenten Bauteilen zu Tageslichtversorgung in
Kombination mit einem aufl3enliegenden Sonnenschutzsystem ausgefihrt. Zudem wird durch
den grofRen Dachilberstand eine Verschattung der Auf3enbauteile und eine Teilverschattung
der AulRen-Aufenthaltsbereiche in den sommerheilien Monaten ermdéglicht, ohne die solaren
Eintrage im Winter maRgeblich zu reduzieren.

Luftungskonzept

Ziel ist ein low-tech-Prinzip zur Schonung von Ressourcen zur Herstellung mechanischer Lif-
tungsanlagen. Umgesetzt wird dies durch die Kombination eines Abluftsystems zur Sicherstel-
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4.4

4.4.1

lung einer kontrollierten Liftung zum Feuchteschutz in Kombination mit einer Fenster-
StoRluftung. Die Luftnachstromung erfolgt tber fensterintegrierte Auf3enluftdurchlasse.

Klimaschutz

U.a. auch aus Griinden des Klimaschutzes wird bei Neuerrichtungen von Wohngeb&auden die
Anpflanzung von Baumen festgesetzt (ca. 1 Baum je 300 m2 Grundstiicksflache).

Die Belagsflachen sind auf ein fiir die ErschlieBung erforderliches Mindestmal3 reduziert, die
Ubrigen Flachen werden als Vegetationsflachen angelegt.

Begrundung und Erlduterung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gemal den unter Punkt 1 erlauterten Planungszielen der Gemeinde werden fir das Pla-
nungsgebiet sowohl gewerbliche - als auch Wohnnutzungen zugelassen.

Die einzelnen Nutzungsarten werden bezogen auf die 5 Baukorper des Planungskonzeptes
klar abgegrenzt. In dem sidlichen Baukdrper 1 werden gewerbliche Nutzungen festgesetzt
bzw. zugelassen, um die bestehenden Gewerbeflachen an der Stampfgasse nutzungstech-
nisch zu arrondieren und den Gewerbebestandort insgesamt zu starken. Aufgrund der Lage,
unmittelbar an der Grundstiickseinfahrt und der Zufahrt zum Bestandsgewerbe, bietet sich das
Gebéaude 1 auch erschlieBungstechnisch fur gewerbliche Nutzungen an.

Die verschiedenen zugelassenen Gewerbenutzungen bieten, unter dem Gesichtspunkt ,nicht
stérendes Gewerbe® zur Sicherung der Vertraglichkeit mit der angrenzenden Wohnbebauung,
ein relativ breit gefachertes Spektrum.

Im Sinne der Nachhaltigkeit der Planung erscheint es wichtig, die Nutzungsmaglichkeiten nicht
zu stark einzuschranken, da es im gewerblichen Bereich schnell zu wechselndem Bedarf auf-
grund wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Entwicklungen kommen kann.

Im Anschluss und als Fortfihrung der bestehenden Wohnnutzungen im Norden und Westen
des Plangrundstiickes und als stadtebauliche Uberleitung zu der geplanten und bestehenden
Gewerbenutzung wird der Wohnanteil des Gesamtprojektes ausschlielich in den Gebauden
2 - 5 festgesetzt.

Um auch freiberuflich Tatigen Gewerbetreibenden eine zusétzliche Moglichkeit zur Berufsaus-
Ubung in dem Bereich des neuen Bauquartieres zu geben, auch im Sinne einer raumlichen
VerknUpfung von Wohnen und Arbeiten und der damit verbundenen Reduzierung der Pendel-
verkehre, werden fir den Bereich der Hauser 2 - 5 auch Raume und Gebaude fur freie Berufe
gemal 8§ 13 BauNVO zugelassen.

Da sich der Vorhabentrdger mit dem Durchfiihrungsvertrag zur Realisierung konkreter Nut-
zungen verpflichtet, wird eine Festsetzung mit aufgenommen, die klarstellt, dass nur solche
Vorhaben zuléssig sind, die im Durchfihrungsvertrag enthalten sind. Somit ist die Umsetzung
des in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Vorhabens gesichert.
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4.4.2 Mal der baulichen Nutzung

Der Plan enthalt Festsetzungen zur maximal zulassigen Grundflache, der maximal zulassigen
Geschossflache, zur Zahl der maximal méglichen Vollgeschosse sowie zur Wandhéhe und
Dachneigung.

Damit ist das Maf3 der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt.

Die Nutzungszahlen sind numerisch, auf die einzelnen Baurdume bezogen, festgesetzt, um
den Bauvollzug zu erleichtern. Die Grundflachen gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO sind so festge-
setzt, dass die moglichen Uberschreitungen der Baugrenzen durch Terrassen, Balkone und
Vordacher sowie Licht- und Luftungsschachte als Bestandteile der Hauptanlage, bezogen auf
die anfallenden Grundflachen, mit abgedeckt sind.

Die festgesetzten Parameter zum Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich an der in der
Umgebung bereits vorhandenen Baudichte und Baustruktur.

Der Plan trifft keine Festsetzung zum Gebietscharakter, sondern setzt die einzelnen Nutzun-
gen Bauraum bezogen fest.

Die Obergrenzen fur Baugebiete gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO kdnnen als Orientierungswerte
dienen.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet festgesetzt.

Die Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,60 bzw. der Geschossflachenzahl von 1,20 wer-
den mit einer GRZ von 0,34 bzw. mit einer GFZ von 0,64 im Gesamten deutlich unterschritten.

Bei einer getrennten Betrachtung aufgrund der konzeptionellen Aufteilung in Wohn- und Ge-
werbeteil werden auch die Obergrenzen mit einer Grundflachenzahl von 0,40, sowie Ge-
schossflachenzahl von 1,20 (fir allgemeine Wohngebiete) deutlich unterschritten. Es wird eine
GRZ von 0,34 bzw. eine GFZ von 0,57 erreicht. Auch der gewerbliche Anteil bleibt mit einer
GRZ von 0,32 und einer GFZ von 0,78 fur sich betrachtet noch im Rahmen der Parameter fir
Mischgebiete.

(Vgl. Tabelle unter Pkt 5.2).

Die zulassige Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Grundflachen durch bauliche An-
lagen gemalR § 19 Abs. 4 Satz 1-3 BauNVO bis zu einer Grundflache von 4.900 m2 bleibt mit
einem Quotienten von 0,72 unter der moglichen Grundflachenzahl von 0,80.

Der leicht erhdhte Versiegelungsgrad ist, neben der Anrechnung von Flachen flr zugunsten
der Allgemeinheit zu sichernde Wege auf das Nettobauland, wesentlich durch den Flachenbe-
darf der Tiefgarage zur Unterbringung der, gemafd kommunaler Stellplatzsatzung erforderli-
chen, Stellplatze bestimmt.

Als Ausgleich fur die Unterbauung der Grundstiicksflache durch die Tiefgarage wird eine Min-
destiiberdeckung von 0,80 m, im Bereich von Baumpflanzungen 12 m3, zur Sicherung der
Okologischen Wirksamkeit festgesetzt.
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4.4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die im Plangebiet zulassigen Uberbaubaren Flachen sowie die Bauweise werden durch die
Festsetzung von Baurdaumen fiir Hauptgebaude und Nebenanlagen geregelt.

Die Bauraume fir die Hauptgebaude sind, abgesehen von einem geringen Spielraum von ca.
0,5 m zu den meisten Seiten, entsprechend dem im Vorhaben und ErschlieBungsplan darge-
stellten Projekt durch Baugrenzen festgesetzt. Eine relativ enge Auslegung der Baurdume
stellt die Umsetzung des gewiinschten stadtebaulichen Konzeptes sicher. Aufgrund der klein-
teiligen Einzelbaufelder ist eine zuséatzliche Festsetzung der Bauweise gemalRl § 22 Abs. 1
BauNVO entbehrlich.

Um trotz der festgesetzten engen Baurdume fiir die Hauptgeb&dude die notwendigen Spiel-
raume flur die Anordnung von Anbauteilen wie Balkone, Terrassen, Vordacher sowie Licht-
und Lidftungsschachte zu ermdglichen, wird eine entsprechende Festsetzung getroffen hin-
sichtlich der Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenzen, deren Lage und maximal mdglichen
GroRe.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung werden auch Baurdume flr Nebenanlagen wie
Fahrrad- und Millaufstellflachen und Flachen fir Stellplatze festgesetzt.

Die Lage der Umgrenzung der Flache fir die Tiefgarage wurde im Sinne einer maximalen Re-
duzierung der versiegelten Flachen so gewahlt, dass unter Einbeziehung von Flachenanteilen
unter den Gebauden der erforderliche Stellplatzbedarf mit Einfachparkern unterzubringen ist
und trotzdem gro3e Grundstiicksflachen, insbesondere zur Uneringer Strafl3e hin, frei von Un-
terbauungen gehalten werden kénnen.

Abweichend von der Satzung der Gemeinde Seefeld tUber abweichende MaRRe der Abstands-
flachentiefe von der Bayerischen Bauordnung vom 21.01.2021 werden die moéglichen Gebau-
deabsténde Uber Baugrenzen, Wandhohen in Verbindung mit Héhenbezugspunkten und den
festgesetzten maximalen Gebaudeprofilen geregelt.

Unter vollstandiger Ausnutzung der entsprechenden Parameter und unter Berlcksichtigung
der Hohenlage der Gebaude im héngigen Gelénde, in Bezug auf die natirliche Gelandeober-
flache als unterer Bezugspunkt fur die Bemessung von Abstandsflachen, ergeben sich im In-
nenbereich des Quartiers in Teilbereichen geringfligige Unterschreitungen der gemafl Sat-
zung erforderlichen Abstande.

Dies ist der Fall jeweils zwischen den Giebelseiten der Nordseite von Haus 1 und der Siidseite
von Haus 2 sowie zwischen der Nordseite von Haus 2 und der Sudseite von Haus 3.

Der verkirzte Gebaudeabstand an diesen Stellen ist vertretbar, da an den Giebelseiten auf-
grund der geplanten Grundrissstruktur keine zur notwendigen Belichtung und Beliftung erfor-
derlichen Fenster angeordnet werden missen.

Zwischen der Traufseite von Haus 3 und der Giebelseite von Haus 4 kann es ebenfalls zu
entsprechenden Unterschreitungen kommen. Die Anforderungen an eine ausreichende Be-
lichtung und Beluftung bleiben gewahrt, da auf den Giebelseiten keine belichtungstechnisch
relevanten Fenster angeordnet werden missen und der Abstand zwischen den Geb&auden,
bezogen auf die Belichtung der traufseitigen Fenster bei Haus 3 so grol3 ist, dass ein Lichtein-
fallswinkel von mindestens 45° weit eingehalten werden kann.

Die Abstandsflachen gemafl kommunaler Satzung zur umliegenden Bestandsbebauung kon-
nen unter Ausnutzung der Festsetzungen voll eingehalten werden.
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4.4.4

445

Hohenfestsetzungen

Um ein Einfligen der geplanten Neubebauung in das vorhandene stadtebauliche Umfeld und
in die Topographie des Plangebietes zu ermdglichen, werden verschiedene Hohenfestsetzun-
gen getroffen. Entsprechend der unterschiedlichen Hoéhensituierung der einzelnen Gebaude,
dem natirlichen Verlauf des Hanges angepasst, wird fur jedes Haus ein eigener Hdhenbe-
zugspunkt festgesetzt.

Auf diesen Hohenbezugspunkt stellt die festgesetzte zuldssige Wandhdhe ab. Die gewahlite
Wandhohe im Bereich der Wohngebaude ist mit 6,30 m als Ublich anzusehen und ist aus-
kémmlich bei einer Geschossigkeit von Il Vollgeschossen.

Fur das Gewerbegebaude Haus 1 werden mit 7,50 m, sowie 9,00 m im Bereich des zuriickge-
setzten Ill. Vollgeschosses, gréRere Wandhdhen zugelassen, um die entsprechenden Raum-
hohen fur die geplanten gewerblichen Nutzungen bereitzustellen.

Die groReren Hohen sind auch hinsichtlich der Einfigung vertraglich, da das Gebaude den
neuen stadtebaulichen Abschluss der bestehenden Gewerbebebauung an der Stampfgasse
mit ihrer deutlich gréReren Baumasse bildet.

Um zu verhindern, dass aufgrund der Hangsituation der jeweilige Gelandeanschluss an der
abfallenden Hangseite stérend hoch aus dem Gelande ragt und um den Eindruck eines zu-
satzlichen Hanggeschosses zu vermeiden, ist der Gelandeanschluss an das Gebaude auf
maximal 50 cm unter dem festgesetzten Héhenbezugspunkt begrenzt.

Die aus funktionalen Erfordernissen tieferliegende Tiefgaragenzufahrt in Haus 1 ist davon
ausgenommen.

Gestaltungsfestsetzungen

Im Planteil lla und Ilp des Vorhaben- und Erschlie3ungsplanes wird die bauliche Gestaltung in
Form von Ansichten und Schnitten fir alle Gebaude im MalRstab 1:250 bzw. 1:500 grundsétz-
lich dargestellt und definiert.

Um auch fur Projekte, die gegebenenfalls auRerhalb des zugehdérigen Durchfiihrungsvertrages
realisiert werden sollen, einen gestalterischen Mindestrahmen definieren, werden erganzend
noch allgemeine Gestaltungsfestsetzungen getroffen.

Es wird fur die jeweiligen Geb&ude Dachform und Dachneigung festgesetzt sowie die mogli-
chen Dachaufbauten. Zugunsten einer ruhigen Dachlandschaft und im Sinne der Sicherung
von Dachflachen fur die Nutzung der Solarenergie, soll auf Dacheinschnitte und Dachgauben
verzichtet werden. Je Dachseite wird ein Quergiebel in definierten Ausmalfien zur Schaffung
von Belichtungsmadglichkeiten fur einen méglichen Dachausbau zugelassen.

Dariiber hinaus werden Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sowie deren geordnete Situie-
rung auf den Dachflachen festgesetzt.
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4.4.6

4.4.7

Fir die Satteldacher werden die Materialitét der Dacheindeckung und deren Farben einge-
schrénkt, um die Einfligung in die umgebende Bestandsbebauung zu gewahrleisten.

Grundsatzliche Vorgaben zur Materialitdt der Fassaden erganzen die gestalterischen Festset-
zungen zur Sicherung eines Ortsbild vertréglichen Erscheinungsbildes.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem Vorhabengrundstiick werden, entspre-
chend des Bedarfes von Stellpléatzen, welcher sich aus der Satzung der Gemeinde Seefeld
Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge ergibt,
entsprechende Bauraume fiir die Anlage einer Gemeinschaftstiefgarage und fuir den Nachweis
von oberirdischen Stellplatzen festgesetzt.

GemaR § 2 Satz 2 der kommunalen Stellplatzsatzung werden 10 % ( ca. 8 Stpl.) der erforder-
lichen Stellplatze ( ca. 74 Stpl.) oberirdisch nachgewiesen. Die Flachen fir oberirdische Stell-
platze sind begrenzt, da die Hangkante an der Uneringer StraBe weitestgehend ungestotrt
bleiben soll und durch die notwendige Zufahrt fur das Bestandsgewerbe sowie die Durchwe-
gung zum alten Ortskern im Stden des Grundstiickes erhebliche Flachen beansprucht wer-
den.

Fir den geordneten Nachweis von Mull- und Fahrradstellflaichen werden jeweils Flachen fir
Nebenanlagen ausgewiesen.

Zusatzlich darfen auch aul3erhalb der festgesetzten Bauraume Gartenhauser in privaten Gar-
tenflachen bis zu einer festgesetzten Grol3e errichtet werden.

Ebenso zulassig aullerhalb der Baurdume sind unterirdische Anlagen gemafd Satzung von
denen keine groReren stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen.

An der Hangkante entlang der Uneringer Stral3e sind Nebenanlagen zum Schutz des unge-
storten Landschaftsbildes unzulassig.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die entlang der nordéstlichen Grundstiicksgrenze verlaufende Une-
ringer Stral3e erschlossen. Die geplante Zufahrt, sowohl fir den Bereich der Neubebauung als
auch fir die Anlieferung der bestehenden Gewerbeflachen an der Stampfgasse, erfolgt im
Umgriff der bereits bestehenden Einfahrtssituation im Stdosten des Plangebietes.

Der 6ffentliche StralRenraum an der Uneringer Stral3e bleibt unveréandert.

Um die Mdglichkeiten der fu3laufigen Verbindung von Norden nach Siden im Zusammenhang
mit dem begleitend neuen Bauquartier zu starken, wird die Fortsetzung des Gehwegs von
Norden kommend als Geh- und Fahrradweg entlang der Uneringer Stral3e festgesetzt.
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4.4.8

4.5

45.1

Die Flache des sich auf dem Vorhabengebiet befindlichen Teiles des Stampfgassenweges,
von der Uneringer Stral3e kommend, bis zum Anschluss an den Wegeabschnitt im Westen auf
offentlicher Flur, wird als mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Fla-
che festgesetzt, um diese stadtebaulich wichtige Wegebeziehung zu sichern.

Grinordnung

Fur eine Mindestdurchgriinung des Quatrtiers ist die Anzahl der zu pflanzenden Baume und
deren Qualitat festgesetzt, welche die bestehenden Gehdlzstrukturen in den Randbereichen
erganzen. Die Grundstruktur der Bepflanzung setzt sich hauptséchlich aus heimischen, land-
schaftstypischen Gehélzen zusammen. Das Pflanzgebot wird durch eine Artenliste konkreti-
siert, um den dkologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen. Pflanzgebote, erganzt durch
eine Ersatzpflicht bei Ausfall, die ein zuklinftig mindestens gleichbleibendes Grunvolum si-
cherstellen, tragen dem Gebot zur Eingriffsminimierung Rechnung

Um den Baumen eine optimale Entwicklungsmdglichkeit und Wurzelraum zu gewahrleisten
sind die Bodenaufbauten auf der Tiefgarage entsprechend festgelegt.

Durch das Verbot durchgehender Zaunsockel sowie Bodenfreiheit von Einfriedungen werden
tiergruppenschadliche Trennwirkungen vermieden.

Stutzmauern sind im Planungsgebiet zuldssig um die neue gestaltete Gelandemodellierung an
den Bestand anzupassen und die unterschiedlichen FFB-HOhen der Geb&ude abzufangen.
Die Mauern durfen jedoch nicht als Einfriedungselemente genutzt werden und mussen daher
bindig mit der Gelandeoberflache des jeweils hoheren Abschnitts abschliel3en.

Das Quatrtier ist nur im notwendigen Umfang zur Sicherstellung der Erschlieung versiegelt,
die Ubrigen Flachen sind hauptsachlich fiir eine géartnerische Nutzung angelegt. Diese werden
von einem zentralen Spielplatz erganzt, der als Treffpunkt der gesamten Wohngemeinschaft
zur Verfiigung steht.

Fur das Vorhaben wird eine dkologische Ausgleichsflache erforderlich. Die Konkretisierung er-
folgt im weiteren Verfahren. Es werden derzeit mehrere Moglichkeiten gepruft.

(Niederschlagswasser)

(Festsetzungen Artenschutz).

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung, Abwasserentsorgung in Bearbeitung

Die Wasserversorgung wird im weiteren Verfahren in Abstimmung mit AWA Ammersee kon-
kretisiert.
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4.5.2

4.5.3

454

4.6

4.6.1

4.6.2

Niederschlagswasserbeseitigung

Eine qualifizierte Versickerung von Niederschlagswéssern ist auf dem Vorhabengrundstiick
maoglich und wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Energieversorgung, Telekommunikation in Bearbeitung

....... Ing. Blro

Abfallbeseitigung
Die Entsorgung des anfallenden Gewerbe- und Hausmdllaufkommens erfolgt tber die
Uneringer Stral3e durch das Kommunalunternehmen fur Abfallwirtschaft - AWISTA-

Starnberg.

Sonstiges

Immissionsschutz

In der schalltechnischen Untersuchung ACB-0220-9021/02 Rev 5 vom 09.02.2023 wurde die
Larmsituation im Plangeltungsbereich untersucht. Sie wird mafRgeblich durch Immissionen aus
Stral3enverkehr der Uneringer Straf3e und Gewerbelarm der sidwestlich des Plangebiets be-
findlichen Handwerker-/Gewerbehofnutzung bestimmt.

Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 (,Schallschutz im
Stadtebau®) fur allgemeine Wohngebiete fiir Gewerbeldarm von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts sowie die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 fur Mischgebiete fur
Gewerbelarm von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts und damit auch die wertgleichen Immis-
sionsrichtwerte nach TA Larm durchgehend eingehalten werden. Festsetzungen zum Schutz
gegen Gewerbelarm sind deshalb nicht erforderlich.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen auch, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005-1 fur allgemeine Wohngebiete fiir StralBenverkehrslarm von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts sowie die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 fur Mischge-
biete fur StralRenverkehrslarm von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts im norddstlichen Teil
des Plangebiets nicht eingehalten werden. Fiir die von Orientierungswert-Uberschreitungen
betroffenen Bereiche werden MaRnahmen der Grundrissgestaltung festgesetzt, welche nur
unter ersatzweiser Realisierung von fensterunabhéngiger schallgedammter Belliftung entfal-
len kénnen.

Baugrund

Im Bereich des Bestandgebaudes sind aufgelockerte Uberwiegend kiesige Auffiillungen vor-
handen, welche bis in Tiefen von rund 3 bis 4 m unter GOK reichen. Im nicht versiegelten Be-
reich wird der natirliche Untergrund unter den Oberbdden aus 1 bis 3 m machtigen, weichen
Decklehmen gebildet. Unter den Auffullungen bzw. Decklehmen folgen zunéchst Uberwiegend
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Schuttablagerungen des Mihlbachs. Die Schuttkegelsedimente werden aus einer Wechsella-
gerung aus Kiesen, Sanden und Kies-Schluff-Gemischen gebildet. Die Machtigkeit des Schutt-
kegels betragt im Norden Gber 5 m und nimmt gen Siiden ab. Als néchstes Schichtpaket folgen
Ablagerungen der wirmzeitlichen Grundmoréne. Die Grundmorénen bestehen vornehmlich
aus Geschiebelehmen und -mergeln mit unterschiedlich méachtigen Kies- und Sandeinschal-
tungen. Die Schichten der Grundmoréne, die in Tiefen zwischen rund 2 m und 5 m unter Ge-
lande anstehen, sind als ausreichend tragfahig einzustufen. Aufgrund der Tiefe der tragfahigen
Schichten, ist zumindest bereichsweise ein Bodenaustausch unter Fundamenten vorzusehen.

Altlasten

Auf dem Grundstiick befand sich urspriinglich eine Gerberei, sodass Verunreinigungen mit
gerbe-reitypischen Stoffen grundséatzlich nicht ausgeschlossen werden kénnen. Im Zuge der
Voruntersuchungen wurden weder mit den Schadstoffanalysen der enthnommen Bodenluft-
proben noch der Bodenproben Bodenverunreinigungen durch den Gerbereibetrieb nachge-
wiesen. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass an nicht Gberpriften Stellen des
Betriebsgelandes dennoch punktuelle Verunreinigungen vorhanden sind. Im Bereich des Be-
standsgebéaudes sind mehrere Meter machtige Auffillung vorhanden, welche nach den che-
mischen Analysen bereichsweise Verunreinigungen aufweisen.

4.6.3 Brandschutz - Personenrettung
Der zweite Rettungsweg fir die Gebaude wird Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sicherge-
stellt. Die Oberkanten der zum Anleitern mit Handleitern bestimmten Stellen liegen nicht mehr
als 8,00 m Uber dem Geléande.
Der Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen ist fir die Sicherstellung der 2. Rettungswege daher
nicht erforderlich.
Da sich einzelne Geb&dude mehr als 50,00 m von der Uneringer Stral3e entfernt befinden, wird
Uber den internen ErschlieBungsweg im inneren des Quartiers eine Zufahrt von der Uneringer
Stral3e fur die Feuerwehr mit entsprechender Bewegungsflache hergestellt. Samtliche Gebau-
dezugdnge und anleiterbaren Stellen sind von der Feuerwehrzufahrt oder der 6ffentlichen
StralRe in einer Lauflange von max. 50m erreichbar.
Angaben zur Loschwasserversorgung werden noch ergéanzt in Bearbeitung
4.7  Wesentliche Auswirkungen der Planung

Das planungsgegenstandliche Neubauvorhaben stellt einen Beitrag zur nachhaltigen Entwick-
lung der Gemeinde Seefeld im Sinne des Leitlinienkonzeptes Seefeld 2035 dar.
Die Uberplanung des bisher nur wenig genutzten Areals im Zentrum des Ortsteiles Oberalting
nutzt zur Verfugung stehende Flachen effizient. Freiraum und Landschaftsbild werden ge-
schitzt.
Der an der Stampfgasse bestehende Gewerbehof wird durch das neue Gewerbegebaude
stadtebaulich arrondiert und der Gewerbestandort durch die Neuansiedlung von zusatzlichen
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Gewerbeflachen gestarkt. Im Sinne des Leitlinienkonzeptes wird so ein vorhandener Standort
sinnvoll erganzt und erweitert, statt grof3flachiger Neuausweisungen an anderer Stelle.

Der Wohnbauteil des Vorhabens reagiert in sinnvoller Weise auf den in der Gemeinde vor-
handenen Bedarf an Wohnraum durch die Ausweisung von Wohnbauflachen unter Ausnut-
zung von vorhandenen Flachenpotenzialen fir Wohnungsbau innerhalb des Gemeindegebie-
tes.

Die Planung schafft eine maf3volle Verdichtung, entwickelt die vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen weiter und sichert den Erhalt angemessener Griunflachen.

Durch die Uberplanung des Areals ergibt sich die Chance wichtige Wegeverbindungen wie
den Stampfgassenweg dauerhaft fir die Allgemeinheit zu sichern sowie eine zusatzliche
Wegeverbindung von Nord nach Suid parallel zur Uneringer Stral3e zu schaffen.

Die Anlieferungszufahrt fir das Bestandsgewerbe wird schliissig und funktional in die Neube-
bauung integriert.

Die zu erwartenden Auswirkungen des Neubauvorhabens auf die Umwelt werden im Umwelt-
bericht (s. Anlage 1) detailliert beschrieben.

5. Stadtebauliche Statistik, Flachenbilanz
5.1 Flachenbilanz
Art der Flache: GrolRe: Anteil:
Bruttobauland 6.823 m2 100%
Mit Gehrecht zugunsten der der All- 802 m2 12%
gemeinheit zu belastende Flache
Nettobauland (inkl. Privatwege) 6020 m? 88%
5.2 Daten zum MalR der baulichen Nutzung
Art der Flache: | Nettobau- Grundflache | GRZ | GRZ 1| Geschoss- | GFZ
land GRI flache
Gebaude 1 1973 m2 640 m2 | 0,32 1545 m2 | 0,78
Gebaude 2 4015 m2 390m2 | 0,34 660 m2 | 0,57
Gebaude 3 390 m2 660 m?2
Gebaude 4 390 m2 660 m2
Gebaude 5 200 m2 312 m2
Summe 5988 m?2 2010 m2 0,34 3837 mz2 | 0,64
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Gebaude A-E
Art der Flache: | Bruttobau- Grundflache | GRZ | GRZ Il| Geschoss- | GFZ
land GRI1+1l flache
Gebaude und 6823 m2 4900 m? 072
Tiefgarage
Seefeld, .........coeviininnn.
Klaus Koégel

Erster Blrgermeister

Anlagen

¢ Anlage 1: Umweltbericht (in Bearbeitung)

¢ Anlage 2: Schallschutzgutachten (in Bearbeitung)

e Anlage 3: Baugrundgutachten

¢ Anlage 4: Baugrunduntersuchung zur Versickerung (in Bearbeitung)
e Anlage 5: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (in Bearbeitung)
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