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1 Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Seefeld will den Bebauungsplan ,Worthseeufer” in zwei getrennten Teilbebauungs-
planen aus Grinden der Rechtssicherheit neu aufstellen. Der fiir den Geltungsbereich durch die
Gemeinde erarbeitete Bebauungsplan ,Wérthseeufer” wurde im Rahmen einer Inzidenzprifung fiir
rechtsunwirksam erklart. Somit sind die gemeindlichen Ziele fir das Planungsgebiet nicht mehr
rechtsverbindlich gesichert und das Baurecht gemaR § 34 BauGB geregelt. Um zukunftig im Gebiet
erneut rechtsverbindliches Baurecht zu schaffen hat die Gemeinde einen Aufstellungsbeschluss flr
den nordlichen Teilbereich des ehemaligen Bebauungsplans ,Waorthseeufer mit der Bezeichnung
~Worthseeufer - Teil Nord“, Gemarkung Hechendorf a. Pilsensee beschlossen und am 22.06.2022
bekannt gegeben. Darliber hinaus hat die Gemeinde am 22.06.2022 eine Veranderungssperre fiir
denselben Bereich erlassen.

Das libergeordnete Ziel des Bebauungsplans ist die Definition der zukiinftig méglichen baulichen
Entwicklung und deren baulichen Gestaltung. Auf Grundlage des vorhergehenden Bebauungsplans
~Worthseeufer” und dem vorhandenen genehmigten Bestand, soll die zuklinftige bauliche Entwick-
lung geprift und neu definiert werden. Die Intention ist es, die Bebauung im Bestand zu sichern,
geringfligige Bauchrechtsmehrungen im nérdlichen Bereich zu erméglichen sowie neues Baurecht
auf bisher untergenutzten Grundstiicken zu ermdglichen. Somit soll eine mafvolle Weiterentwick-
lung und gleichzeitig unerwiinschte, zunehmende, unverhaltnismaRige Nachverdichtungstenden-
zen in Einklang gebracht werden. Ziel ist es weitere unverhaltnismaige Nachverdichtungstenden-
zen im dezentralen und sensiblen Uferbereich des Worthseeufers auszuschlieRen. Auerdem soll
das Sondergebiet: Wochenendhausgebiet durch eine flachendeckende reine Wohnnutzung fir alle
Grundstlicke im Planungsgebiet abgeldst werden, um auch zukiinftig die bereits begrenzten Fla-
chenpotenziale der Gemeinde Seefeld, fir die Eigenentwicklung bzw. die einheimische Bevdlke-
rung zu sichern und dadurch zu steuern.

Dariiber hinaus soll sich die zuklnftige Wohnbauflachenentwicklung bzw. Nachverdichtung haupt-
sachlich auf den Hauptort Seefeld und den Gemeindeteil Hechendorf konzentrieren, deren Infra-
struktur hierfur entsprechend ausgelegt ist bzw. ausgebaut werden kann. Angemessene Erweite-
rungsmaglichkeiten fiir bisher nicht bzw. nicht intensiv bebaute Grundstiicke sollen dennoch er-
moglicht werden, um einen verhaltnismaRigen Ausgleich zwischen Eigentimerrechten und Pla-
nungszielen der Gemeinde zu bilden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Woérthseeufer” sollen bestehende, stadtebaulich préagende
Elemente des Bestands erdrtert und anschlieRend als Grundlage fiir gestalterische Festsetzungen
gesichert werden.

Auch die grunordnerischen Ziele des bisherigen Bebauungsplans sollen insgesamt beibehalten
werden. Dabei handelt es sich vor allem um die Sicherung der Freihaltung eines grof3ziigigen und
breitflachigen Griinstreifens entlang des Seeufers von baulichen Anlagen. Hierdurch sollen insbe-
sondere der bestehende wertvolle Vegetations- und Baumbestand, aber auch die Seeuferdkologie
bewahrt werden. Uber die Sicherung der dkologisch wertvollen Seeuferbereiche hinaus ist es Ziel
des Bebauungsplans, die bestehenden Waldflachen im Nordosten des Planungsgebiets sowie wei-
teren pragenden Baumbestand, insbesondere auch zwischen den jeweiligen Grundstiicken, zu er-
halten und soweit moglich notwendige Abstédnde zu baulichen Entwicklungen zu definieren. Der
Bebauungsplan zielt darauf ab u.a. auch, dem Schutzstatus der Waldflachen als auch des Seeufer-
bereichs des Landschaftsschutzgebiets ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg“ nachzukom-
men.

Die Gemeinde mochte den Bebauungsplan im Regelverfahren mit Umweltbericht aufstellen. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren, da die Ziele des Flachennut-
zungsplans, insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und grinordnerischen The-
men, aktualisiert werden mussen.
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2

2.1

Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt in der Gemarkung des Gemeindeteils Hechendorf am Pilsensee im Wes-
ten des Gemeindegebiets Seefeld. Das Planungsgebiet ist dariiber hinaus am siidéstlichen Ufer-
bereich des Worthsees gelegen und wird im Westen unmittelbar durch die Wasserflache des Worth-
sees begrenzt. Im Osten grenzt es an eine grof¥flachige Waldflache, im Siiden an einen privaten
Freizeit- und Badebereich des Unternehmens TQ Group und im Norden an die unmittelbar fortlau-
fende Wohnbebauung auf der Gemarkung der Gemeinde Woérthsee.

Abbildung 1: Geltungsbereichs des Bebauungsplans Worthsee Teilbereich Nord — Dragomir
(Stand: 09.11.23)

Der Umgriff des Bebauungsplanes hat eine GréRRe von ca. 3,85 ha (ohne Wasserflache ,Worthsee®)
und umfasst die Grundstlicke mit den Flurnummern 470/42, 470/61, 470/45, 926, 470/19, 470/39,
927/4, 927/17, 470/38, 927/5, 925, 470/27, 927/6, 924, 470/23, 927/7, 923, 470/26, 927/8, 922,
470/25, 927/9, 470/24, 470/23, 927/11, 918, 470/28, 927/12, 917, 916, 470/29, 470/33, 927/13,
915, 470/35, 927/14, 470/36, 927/15, 470/37, 468/19 und 470/103 (teilweise).
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2.2 Bestandssituation

2.21 Eigentumsverhaltnisse

Privateigentfum

Privateigentum mit
gleichem EigentUmer

Eigentum der Gemeinde

Abbildung 2: Eigentumsverhaltnisse — Dragomir (Stand: 10.11.23)

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich lUberwiegend private Wohngrundstiicke. Bei der
nordlich gelegenen Waldflache auf den Flurstiicken 470/5, 470/61und dem Teilflurstiick 470/103
handelt es sich um Privateigentum, ebenso bei der nérdlich gelegenen Griinflache auf dem Flur-
stlick 470/61. Die oOffentliche StraRenverkehrsflache ,Worthseestrale” befindet sich im Eigentum
der Gemeinde. Die beiden bestehenden FuRwegeverbindungen von der Worthseestralle zum
Woérthseeufer auf den Flurstiicken 470/33 und 470/38 befinden sich in Privateigentum und sind
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nicht 6ffentlich zuganglich. Des Weiteren befindet sich der Wérthsee selbst und seine schmalen
Ufergrundstiicke im Privateigentum desselben Eigentimers. Durch entsprechende Vertrage zwi-
schen den Eigentimer*innen ist die Ufernutzung fur die riickwartigen Wohngrundstiicke geregelt.

2.2.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fir das gesamte Planungsgebiet Uber die Worthsee-
stralRe. Hier ist zu unterscheiden in die Hauptstrale Worthseestralle, welche die ErschlieBung der
sudlichen Flurstiicke gewahrleistet und in den nach Norden verlaufenden Seitenarm der Wérthsee-
stral’e, Uber den die restliche Wohnbebauung des Planungsgebietes erschlossen ist. Bei beiden
Teilbereichen der WorthseestralRe verlauft westlich der StralRenseite ein Fullweg. Darliber hinaus
sind im Seitenarm der Worthseestralle teilweise PKW-Stellplatze im 6ffentlichen Strallenraum vor-
handen.

Im Bereich der Hauptstrale ist die Worthseestral’e an ihrer tiefsten Stelle ca. 14,0 m breit und an
der tiefsten Stelle im Bereich des Seitenarms hat sie eine Breite von ca. 6,0 m.

2.2.3 Nutzung

Im Plangebiet befinden sich ausschlief3lich Wohngebaude, die zum Teil dem dauerhaften Wohnen
dienen, teilweise aber nur als Wochenendhaus genutzt werden. Im rechtsungultigen Bebauungs-
plan Wérthseeufer sind die Flurstlicke 470/45 und 470/32 als Sondergebiet: Wochenendhausgebiet
dargestellt. Die Nutzung des Flurstiicks 470/45 hat sich mittlerweile jedoch geandert und wird als
fester Wohnsitz genutzt. Wie bereits in Kapitel 1 beschrieben, ist es das Ziel der Gemeinde fiir das
gesamte Planungsgebiet ein reines Wohngebiet festzusetzen, um die wertvollen Flachenpotenziale
zum dauerhaften Wohnen zu sichern. Dementsprechend wird dies auch auf die Flurstlicke 470/45
und 470/32 Gbertragen. Dies gilt ebenso fir das Flurstiick 470/26, welches im alten Bebauungsplan
als private Grinflache dargestellt ist. Fir dieses Grundstiick ist der Gemeinde eine Bauabsichten
bekannt, der im Sinne des Gleichheitsansatzes nachgekommen werden soll.

Die Grin- und Waldflache im nérdlichen Teil des Plangebietes auf den Flurnummern 470/61,
470/45 sind befinden sich auf Privatgrundstiicken und kénnen dementsprechend nicht &ffentlich
genutzt werden. Die Waldflache auf dem Flurstiick 470/103 befindet sich zwar ebenfalls in privatem
Eigentum, ist jedoch 6ffentlich zuganglich und nicht eingezaunt. Die im Geltungsbereich gelegene
Waldflache ist gem. der Waldfunktionskartierung (BayernAtlas) als ,Erholungswald® und als
~Schutzwald fir Lebensraum, Landschaftsbild, Genressourcen und historisch wertvollen Waldbe-
stand” klassifiziert.

Darliber hinaus befinden sich im Gebiet keine 6ffentlichen, sozialen oder kulturellen Nutzungen.

2.2.4 Grundstiicks- und Baustruktur

Das Planungsgebiet ist derzeit mit 14 Einzelhdusern bebaut, die in einem Abstand von 60 bis 40
Metern zur Uferlinie angeordnet sind. Die Gebaude sind nord-siid- als auch ost-westorientiert. Bei
allen Gebauden dient die Ostseite der Erschliefung des Grundstlcks, wahrend die Westseite dem
Wohnen und Aufenthalt im privaten Griinbereich bzw. dem ufernahen Seebereich dient. Deutlich
naher zum Seeufer befinden sich Bootshauser und andere Nebengebaude.

Die Grundstiicksgrof3en und -zuschnitte im Plangebiet sind sehr unterschiedlich. Ihre GréRen vari-
ieren zwischen ca. 880 m? und 3150 m? (nérdliches Grundsttick). Alle Grundstlicke erstrecken sich
durchgehend von der WérthseestralRe bis zum Seeufer, weswegen in diesem Bereich keine 6ffent-
liche Zuganglichkeit des Worthsees gegeben ist. Die groRten Grundstiicke befinden sich im nérdli-
chen Teilbereich des Planungsgebiets. Im zentralen Bereich des Planungsgebietes werden die
Grundstlicke deutlich schmaler und reduzieren sich dementsprechend hinsichtlich der Flache, wes-
wegen sich hier die kleinsten Grundstiicke anordnen. Ab hier bis zum siidlichen Teilbereich werden
die Flurstlicke wieder breiter und flachenmagig grofRer.

Die vorhandenen Gebaude im Planungsgebiet sind sehr heterogen, sowohl in Bezug auf die Grund-
flache als auch ihrer baulichen Hohe. Beziiglich der Typographie gestaltet sich das Planungsgebiet
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und die Bauweise der Gebaude ebenfalls sehr unterschiedlich. Ab dem mittleren Teilbereich bis
zur nordlichen Grenze des Planungsgebietes sind die Grundstiicke von einer sehr steilen Hanglage
gepragt, die einen Hohenunterschied von bis zu 14 m vom Stral3enniveau bis zum Ufer ausbildet.
Da die Hanglage im Schnitt ab der Mitte der eigentlichen Grundstiickstiefe zunimmt sind die Haupt-
gebaude Uberwiegend im Nahbereich der Worthseestralle platziert. Zum Teil wurden die Hauser
auf in das Gelande gegrabenen Plattformen errichtet.

Im zentralen Bereich des Planungsgebiets befinden sich zwei sehr schmale Grundstiicken, die
beide jeweils mit einem kleinem Gebaude bebaut sind. Hinsichtlich ihrer Charakteristik handelt es
sich um Nebengebaude, die derzeit lediglich als Wochenendhaus genutzt bzw. nicht dauerhaft be-
wohnt sind.

Ab hier bis zur stdlichen Grenze des Planungsgebiets nehmen die jeweiligen HausgrofRen wieder
deutlich zu. Die folgenden Gebaude sind die groRten im gesamten Planungsgebiet. Samtliche
Grundstiicke besitzen ein Gefalle in Richtung des Sees. Dieses Gefélle ist im stidlichen Teilbereich
als gering zu bezeichnen wahrend es in Richtung Norden stets und ab dem zentralen Bereich deut-
lich zunimmt und in eine sehr steile Hanglage zwischen See und Wohnhaus tbergeht.

Grundsatzlich ist keine Systematik in der Beziehung zwischen Gebaudegrofte und Grundstlcks-
groRRe zu erkennen. Es gibt kleinere Grundstiicke mit groRen Gebauden als auch groRe Grundsti-
cke mit kleinen Gebauden. Entsprechend heterogen sind die Grundflachenzahlen, die sich zwi-
schen 0,09 und 0,4 bewegen. Berlicksichtigt man ebenfalls, die gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO rele-
vanten Terrassen, Balkone und Dachuberstdnde von > 70 cm ergeben sich Grundflachenzahlen
zwischen 0,11 und 0,42 (Grundlage: Bauakten).

Neben den Hauptgebauden befinden sich im Gebiet Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO und befestigte Stellplatze. Im Rahmen der dargestellten ermittelten Grundflachenzahl
wurden nur Nebenanlagen bericksichtigt, die sich im zukiinftig geplanten Bauland befinden und
damit auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Im Planungsgebiet variieren die Firsthéhen der Hauptgebdude im Bestand zwischen ca. 4,2 m und
8,1 m. Das Gebaude des Grundstilicks FI.Nr. 926 mit einer Firsthohe von ca. 9,0 m stellt eine Aus-
nahme dar. Des Weiteren sind im Gebiet iberwiegend Sattel-, Walm- und Flachdacher vorhanden.
Ausnahmen stellen das Gebaude auf dem Grundstiick FI.Nr. 926 mit einem besonders steilen
Walmdach (47° Neigung) und das Gebaude auf dem Grundstiick FI.Nr.470/25 mit einem Pultdach
dar. Die Satteldacher haben Gberwiegend eine Dachneigung zwischen 15 und 38 Grad

Die Nebengebaude zeichnen sich durch Sattel- und Pultdacher aus. Eine Ausnahme stell ein Ne-
bengebaude mit Walmdach dar. In ihrer Hohe variieren sie aufgrund dessen zwischen ca. 2,0 m
und 6,0 m (Firsthdhe).

Hieraus ergeben sich sehr unterschiedliche Haustypen und topographische Gegebenheiten in un-
mittelbarer Nachbarschaft.

2.3 Grunordnerische Grundlagen

2.3.1 Naturraum und Topgraphie

Die Gemeinde Seefeld liegt in der Naturraum-Einheit ,Ammer-Loisach-Higelland“ (Meynen/
Schmithiisen), innerhalb der Naturraum-Haupteinheit ,Voralpines Moor- und Hugelland*
(Ssymank).

Das Planungsgebiet liegt im Mittel auf einer durchschnittlichen Gelandehéhe von ca. 563 bis 570 m
U. NHN. Der Woérthsee liegt auf einer Hohe von 560 m . NHN. Das Gelande des Planungsgebietes
steigt vom See aus nach Osten hin auf etwa 570 m (. NHN an. Im nérdlichen Teil des Planungs-
gebietes (FI.Nrn. 470/19, 926 und 470/45) auf bis zu 575 m . NHN an. Zuséatzlich steigt das Ge-
lande entlang der Worthseestrale von Sid nach Nord hin um etwa 7 m an.
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2.3.2 Boden, Versiegelung

Ein Bodengutachten fir das Planungsgebiet liegt nicht vor. Gemal digitaler geologischer Karte
Bayerns (1:25.000, BayernAtlas, Stand September 2023) handelt es sich bei der geologischen Ein-
heit im siidlichen Teil des Planungsgebietes um Geschiebemergel aus Schluff (wechselnd kiesig
bis blockig, tonig bis sandig). Im ndrdlichen Teil hingegen handelt es sich um Schottermoranen aus
Kies (wechselnd steinig bis blockig, sandig bis schluffig). GemafR der Bodeniibersichtskarte von
Bayern (1:25.000, BayernAtlas, Stand: September 2023) besteht der aufgelagerte Boden aus Pa-
rarendzina und Braunerde-Pararendzina aus kiesfiihrendem Lehm bis Kieslehm tber Schluff- bis
Lehmkies. Der Boden im Planungsgebiet ist bereits in Teilen durch anthropogene Einfllisse tber-
pragt. Die Versiegelung des Planungsgebietes betragt derzeit durch Gebaude, ErschlieBungsfla-
chen und Nebenanlagen rd. 6.070 m? (ohne 6ffentliche Stralenverkehrsflachen). Dies entspricht
einem Versiegelungsgrad von ca. 33 % bezogen auf die Gesamtheit der Wohngrundstiicke.

2.3.3 Wasserhaushalt

Das Planungsgebiet befindet sich am siidostlichen Ufer des Wérthsees, einem Gewasser 1. Ord-
nung. Gem. Art 20 BayWG dirfen Anlagen im Sinne des § 36 WHG (z.B. Gebaude, Stege oder
Leitungsanlagen), die nicht der Benutzung, dem Unterhalt oder dem Ausbau dienen, hier nur mit
Genehmigung der Kreisverwaltungsbehdrde errichtet, wesentlich gedndert oder stillgelegt werden.
Genehmigungspflichtig sind dabei alle Anlagen, die weniger als 60 m von der Uferlinie entfernt sind
oder die die Unterhaltung oder den Ausbau beeintrachtigen kénnen. Daruber hinaus ist gem. Art.
21 BayWG an Gewassern 1. Ordnung auf Grundstlicken des Freistaates Bayern ein 10 m breiter
Gewasserrandstreifen einzuhalten. Ein Teil des Worthsees wurde in den Geltungsbereich mit auf-
genommen, um diesen Bereich als Gewasser zu sichern und die Nutzung der Uferbereiche zu
regeln.

Die nachstgelegene Grundwassersammelstelle des Wasserwirtschaftsamts Munchen (,Unering
913", Nr. 16232) befindet sich ca. 6,7 km 6stlich des Planungsgebietes in Unering. Der héchste seit
1980 gemessene Grundwasserstand liegt bei 611,6 m (. NHN'. Die Gelandehdhe an dieser Stelle
betragt 635,11 m . NHN. Dies bedeutet einen Flurabstand von 24,5 m. Die nérdlich des Planungs-
gebietes befindliche Grundwassermessstelle ,Schoengeising Q16“ (Messstellennr. 14139) liegt ca.
10 km entfernt. Hier liegt der héchste seit 2005 gemessene Grundwasserstand bei 530,33 m .
NHN bei einer Gelandehdhe von 556,8 m . NHN. Dies bedeutet einen Flurabstand von 26,5 m.
Das Planungsgebiet befindet sich etwa in der Mitte zwischen diesen beiden Messstellen. Den
Grundwasserstand im Planungsgebiet aus den Werten der beiden genannten Messstellen abzulei-
ten, erweist sich aufgrund der Entfernung zu selbigen als schwierig. Zum einen da das Planungs-
gebiet auf einer hdheren Gelandehoéhe liegt als die vorgenannten Messstellen — bzw. einen starke-
ren Anstieg innerhalb des Umgriffs aufweist — und zum anderen, da es unmittelbar am See liegt,
wo anzunehmen ist, dass das Grundwasser in Uferndhe mit dem Wasserspiegel des Worthsees
korrespondiert. Die Grundwasserstande sind nicht unerheblichen jahreszeitlichen, klimabedingten,
wie auch anthropogen verursachten Schwankungen ausgesetzt, so dass kiinftig durchaus auch
héhere oder niedrigere Grundwasserspiegel moglich sind. Nahere Angaben zu den Schwankungs-
breiten und Hochststédnden liegen jedoch nicht vor.

Es sind keine Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete im Planungsgebiet vorhanden. Dariber
hinaus sind Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete im Geltungsbereich nicht
vorhanden. Gem. BayernAltas (Stand 2023) ist der Wérthsee als wassersensibler Bereich einge-
stuft.

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bestands-Bebauungsplan. Die Ablei-
tung des Schmutzwassers wurde bisher Uber den Mischwasserkanal in der Worthseestralle

! Die Angabe von Hohen Gber dem Meeresspiegel wird seit 1993 in NHN (Normalhdhennull) angegeben
und I6st damit die Bezeichnung NN (Normalnull) ab. Im Minchner Raum sind die Héhen in NHN um
etwa 3-4 cm tiefer als die Hohen Uber NN. Das Wasserwirtschaftsamt Miinchen bzw. der Niedrigwasser-
Informationsdienst Bayern veroffentlicht seine Messwerte fiir die Grundwassersténde bisher noch in m
0. NN. In der vorliegenden Begrindung werden die Héhenangaben in Meter U. NHN angepasst angege-
ben.
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sichergestellt. Das Niederschlagswasser wurde bislang separat auf dem jeweiligen Grundstiick ver-
sickert bzw. in den Worthsee eingeleitet. Die Niederschlagsentwasserung der Worthseestralle er-
folgte bisher und erfolgt weiterhin Gber den Tagwasserkanal der Gemeinde.

2.3.4 Klima und Luft

Die Jahresmitteltemperatur betragt durchschnittlich 8 °C. Die durchschnittliche Jahresnieder-
schlagssumme in der Periode 1971-2000 liegt bei 1039,3 mm. Die Hauptwindrichtung ist SW bis
W.

Thermische Belastungen durch versiegelte Flachen, welche im Sommer in Hitzeperioden auftreten
koénnen, sind beim vorliegenden Planungsgebiet zu vernachlassigen, da der Versiegelungsgrad als
gering zu bezeichnen ist. Der vorhandene Vegetationsbestand innerhalb des Planungsgebietes hat
zudem eine ausgleichende Wirkung. Durch die Lage am Worthsee sowie durch die unmittelbar
angrenzenden Waldgebiete findet ein guter Kalt- und Frischluftaustausch statt.

2.3.5 Vegetation und Baumbestand

Freiflachen mit Gehdlzen innerhalb des Planungsgebietes finden sich in den Privatgarten der je-
weiligen Grundstiicke. Insgesamt stellen sich diese als typische Hausgarten mit artenarmen Viel-
schnitt-Rasenflachen und teilweise nicht einheimischen Ziergehdlzen dar. Jedoch werden sie auf
den dem See zugewandten Freiflachenbereichen westlich der Gebaude sowie insbesondere zwi-
schen den Grundstiicken, grotenteils von markanten, teils sehr alten Baumen gepragt (Rotbuche,
Esche, Berg-Ahorn, vereinzelt Fichte und Kiefer) als sog. Trenngriinstreifen. Durch ihre erhebliche
GroRe bilden sie einen dichten Kronenschluss und pragen damit den durchgriinten Charakter der
Seeufer des Worthsees. Ein Unterwuchs ist jedoch nicht vorhanden. Auf einigen Grundstiicken
finden sich hingegen keine oder nur wenige kleinere Baume (FI.Nr. 470/35, 470/33 bzw. 470/29,
470/23, 470/24 und 470/25 bzw. 922). Diese Freiflachen sind hier fast komplett ausgeraumt und
nur von einem Vielschnittrasen eingenommen.

Ein Baumaufmal liegt vor. Es erfolgte die Vermessung von Baumen in der Nahe der Baufenster
(innerhalb der privaten Grundstiicke ab ca. 80 cm Stammumfang. Da es sich um Privatgrundstiicke
handelt, konnte nicht jedes Grundstiick vermessen werden (Zugriff teilweise verwehrt). Die Be-
standsbaume sind in der Planzeichnung dargestellt. Baume, die im Bereich des Landschaftsschutz-
gebietes vorhanden sind (wie oben beschrieben), wurden nicht vermessen und werden nicht im
Bebauungsplan zeichnerisch dargestellt, da im Landschaftsschutzgebiet andere spezifische Rege-
lungen zum Umgang mit dem Baumbestand und etwaigen Fallungen gelten.

Die der Wérthseestrale zugewandten Gartenbereiche sind entlang der Strale unterschiedlichste
Einfriedungen von der Stralle abgeschirmt: Teilweise offene Holzlattenzdune oder dichte Hecken
(Art), teilweise aber auch Betonmauern ohne Bodenfreiheit oder Metallzdune inkl. blickdichte Tore.
Im Bereich der weiter nordlich gelegenen Grundstiicke sind die Eingrinungen der Eingans- oder
Vorgartenbereiche noch recht dicht, im Gberwiegenden Teil des Planungsgebietes (vor allem Rich-
tung Suden) finden sich hingegen keine oder nur vereinzelte Straucher.

2.3.6 Wald

Im nérdlichen Teil des Planungsgebietes ist eine Waldflache vorhanden. Nach Abstimmung (Bege-
hung des Planungsgebietes am 25.07.2023 mit Gesprachsprotokoll, Ubersichtskarten) mit dem zu-
standigen Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF Weilheim) handelt es sich bei der
in der Planzeichnung dargestellten Flache um Wald im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayWaldG. Dies
wurde nach Begehung durch das AELF auf Grundlage des Vorhandenseins einer waldtypischen
Vegetation fiir das Grundstiick mit der Flurstlicksnummer 470/45 sowie dem strukturellen und funk-
tionalen Zusammenhang zu den angrenzenden Waldflachen festgelegt. Darliber hinaus wird diese
Flache gem. der Waldfunktionskartierung (BayernAtlas) als ,Erholungswald® und als ,,Schutzwald
fur Lebensraum, Landschaftsbild, Genressourcen und historisch wertvollen Waldbestand” klassifi-
ziert. Alle Ubrigen zusammenhangende Baumbestande wurden durch das AELF nicht als ,Wald*
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klassifiziert, sondern stellen lediglich Baumgruppen dar. Durch den dichten Kronenschluss stehen
die Bdume auch in unmittelbarem Zusammenhang mit der 6stlich anschlieRenden Waldflache.

Die Waldflache stellt sich als Laubmischwald mit hdherem Alter (Alter der Baume ca. 120 bis 180
Jahre, fachliche Einschatzung AELF) dar. Sie setzt sich iberwiegend aus Rotbuchen und verein-
zelten Eschen zusammen. Der Stammumfang der Baume betragt durchschnittlich rd. 95 bis 140
cm, teilweise sind aber auch Baume mit 160 und 190 cm Stammumfang vorzufinden. Im Unter-
wuchs finden sich aufgrund der hohen Verschattung nur wenige Arten (z.B. Buschwindréschen
(Anemonoides nemorosa).

Eine Baumvermessung mit genauem Standort sowie dem Kronenumfang der Bdume im Bereich
der Baugrundsticke WR 1-16 liegt vor. Eine Konzeption zum Erhalt des vorhandenen Baumbe-
stands wird im Rahmen der Planzeichnung zur Griinordnung bereits vorgeschlagen, diese ist mit
dem AELF und der UNB im weiteren Verlauf des Planungsprozesses noch abzustimmen.

2.3.7 Nationale Schutzgebiete und Biotope

Ein Teilbereich des Bebauungsplans liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Westlicher Teil des Land-
kreises Starnberg” (ID 00542.01). Hier gelten die Bestimmungen des Landschaftsschutzgebietes.
Dieses Schutzgebiet dient im Wesentlichen dem Erhalt des Naturhaushaltes und seiner Funktions-
fahigkeit sowie dem Schutz des Landschaftsbildes. Gemal § 2 der Landschaftsschutzgebietsver-
ordnung ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg® vom 20. April 1972 (Amtsblatt Landkreis
Starnberg Nr. 17 vom 26. April 1972) ist es verboten, Veranderungen vorzunehmen, die geeignet
sind, die Natur zu schadigen, den Naturgenuss zu beeintrachtigen oder das Landschaftsbild zu
verunstalten. Gem. § 3 sind die Errichtung oder Veranderung baulicher Anlagen (Gebaude, wie
z.B. Bootshauser, Geratehiitten, Schuppen, Bienenstocke, Stege), Einfriedungen, Veranderungen
der Erdoberflache durch Abgrabungen oder Aufschiittungen sowie Veranderungen am Gehdlzbe-
stand generell verboten. Es kann ein Antrag auf Befreiung von den Bestimmungen der Landschafts-
schutzgebietsverordnung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Starnberg ge-
stellt werden (§ 5 Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Westlicher Teil des Landkreises Starn-
berg®).

Fir einen Teil des Planungsgebietes wird ein Herausnahmeverfahren durch die Gemeinde Seefeld
durchgefiihrt. Wie in der Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestellt, wird der Bereich der
Wohnbaugrundstiicke zwischen der Worthseestral’e bis knapp entlang der westlichen Seite der
Gebaude aus dem LSG (griine Schraffur, Abb. 3) herausgenommen.

2.3.8 Landschaft und Erholung

Das Ufer des Worthsees im Bereich des Planungsgebietes ist gepragt durch sein vom See z.T.
stark ansteigendes Gelande mit ortsbildprdgendem Baumbestand sowie die daran anschlieRenden
Wald- und landwirtschaftlichen Flachen. Der 6ffentliche StralRenraum der Worthseestrale ist 6stlich
durch den angrenzenden Waldbestand sowie westlich durch die Vorgarten der angrenzenden pri-
vaten Grundstiicke gepragt. Der Vegetationsbestand wirkt sich hier optisch positiv auf den offentli-
chen Raum aus.

Durch diese bevorzugte Lage am Woérthsee besitzt das Planungsgebiet einen hohen Wert fir die
offentliche Naherholung. Im nérdlichen Teil des Planungsgebietes befindet sich ein Teil des Rund-
wanderweges um den Wérthsee herum. Im nérdlichen Teil des Planungsgebietes befindet sich eine
Waldflache, durch welche ein Rundwanderweg um den Wérthsee herumfiihrt.

Auch die umgebenden Bereiche des Planungsgebietes haben einen hohen Wert fiir Freizeit und
Erholung. Sudlich des Planungsgebietes befinden sich der Schwimmclub Wasserfreunde Miinchen
von 1912 e.V. sowie ein Campingplatz. Nordlich entlang des Seeufers aufierhalb des Planungsge-
bietes sind weitere Wochenendhaus- bzw. Wohngrundstiicke vorhanden und dstlich liegen weitere
Waldflachen sowie die freie Landschatft.
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2.4 Umliegende Nutzungen, umgebende Bebauung

Im Norden an das Planungsgebiet grenzt in unmittelbarer Nachbarschaft ein Wohn- bzw. Wochen-
endhausgebiet an, dessen Siedlungszusammenhang eine geringere Dichte besitzt als dies im Pla-
nungsgebiet der Fall ist. Die Hauser weisen deutlich geringere Grundflachen auf und verfligen tber-
wiegend uber ein Vollgeschoss sowie Satteldacher. In Ausnahmen sind auch zwei Vollgeschosse
vorhanden. Im Westen ist das Planungsgebiet durch den Wérthsee begrenzt, der in diesem Teilbe-
reich nicht 6ffentlich zuganglich ist, sondern unmittelbar an die privaten Griinflachen der jeweiligen
Grundstiicke anschlief3t. Im Osten grenzt das Planungsgebiet an eine groRlaufige Waldflache, die
offentlich zuganglich ist. Unmittelbar im Stiden an das Planungsgebiet grenzt ein privater Freizeit-
und Badebereich des Unternehmens TQ Group. Die Freizeitnutzung inklusive privater Badestellen
setzt sich auf den stidlich anschlieRenden Flachen weiter fort. Hier folgen die Freizeitflache des
Sportvereins des SCW Miinchen sowie der Campingplatz am Woérthsee inklusive offentlicher Ba-
destelle.

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) ist das fachlbergreifende Gesamtkonzept der Bayeri-
schen Staatsregierung. Im LEP sind fur die rdumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns Grunds-
atze und Ziele festgelegt, die dem Ubergeordneten bzw. grundsatzlichem Leitziel, der Schaffung
und dem Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen, dienen. Das aktuelle LEP ist am
1. September 2013 in Kraft getreten. Eine Teilfortschreibung ist am 01.01.2020 in Kraft getreten.
Der aktuelle Stand des Landesentwicklungsprogramms ist der 01.06.2023.

Die Gemeinde Seefeld befindet sich im Stiden von Bayern und im Stidwesten der Region Miinchen.
AuRerdem befindet sie sich im Stidwesten des ausgewiesenen Verdichtungsraumes der Metropole
Minchen und gehdrt dem Landkreis Starnberg an. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Starn-
berg, Germering und Frstenfeldbruck (s. Abbildung 3).
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Strukturkarte der Teilfortschreibung des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (Stand: 15.11.2022, Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Lan-
desentwicklung und Heimat)

Regionalplan der Region Miinchen

GemalR der Raumstrukturkarte (Gebietskategorien) des Regionalplan Minchen (Stand:
25.02.2019) liegt die Gemeinde Seefeld im Verdichtungsraum Miinchen.

Das Planungsgebiet befindet sich am siidostlichen Ufer des Worthsees und ist ebenfalls als Sied-
lungsbereich dargestellit.

In der Karte Siedlung und Versorgung — konsolidierte Fassung (Stand: 25.02.2019) sind keine re-
levanten Aussagen, die Planung betreffend, dargestellt bzw. liegt der Planungsbereich weit aul3er-
halb des regionalen Griinzuges und Biotopverbundsystems (Vgl. Abb. 4). Demnach steht die Re-
gionalplanung dem Planungsvorhaben nicht entgegen.

Die Karte Erholungsraume bildet den Planungsbereich in der Region 14 ab und befindet sich somit
im Erholungsbereich Flnf-Seen-Land (Stand: 2017)
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Minchen-Karte 2 Siedlung und Versorgung Quelle:
Regionaler Planungsverband Minchen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP) der Gemeinde Seefeld ist seit
dem 11.07.1990 giiltig. Die aktuelle Fassung ist vom 20.06.2006 (s. Abbildung 5). Der Westen des
Planungsgebiets wird durch die Wasserflache ,Worthsee” begrenzt und schlief3st mit dem Uferbe-
reich an, welcher als Griinflache dargestellt ist. Die Griinflachen erstrecken sich bis zur dstlich an-
grenzenden Wohnbebauung, die als stark durchgruntes, allgemeines Wohngebiet dargestellt ist
und in einer Linie von Siiden nach Norden verlauft. Das allgemeine Wohngebiet wird teilweise un-
terbrochen mit Griinflachen, von denen zentral im Planungsgebiet gelegen zwei Flurstiicke als Son-
dergebiet Wochenendhaus dargestellt sind. Dies gilt ebenfalls fiir das nordlich gelegene Grund-
stlick, welches als Sondergebiet: Wochenendhaus eingetragen ist. Zudem ist im nérdlichen Bereich
des Planungsgebiets eine grofl¥flachige Schutz- und Leitpflanzung vorhanden. Diese erstrecken
sich, in geringem Ausmal, vereinzelt Gber das gesamte Planungsgebiet. AulRerdem ist die Worth-
seestrale als wichtige Ful3- und Radwegverbindung dargestellt.

Das allgemeine Wohn- sowie die Sondergebiete: Wochenendhaus mit einem Teilstiick der unmit-
telbar angrenzenden Griinflachen sind aus dem bestehenden Landschaftsschutzgebiet ,Westlicher
Teil des Landkreises Starnberg” entnommen.

Es wird darauf verwiesen, dass im Zuge der Erstellung und Bearbeitung des Bebauungsplanes
,Woérthseeufer Teil Nord“ eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist, da die derzei-
tige Fassung (Stand: 20.06.2006) des Flachennutzungsplans dem Planungsvorhaben hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung sowie griinordernerischen Zielsetzungen entgegensteht. Die 21. An-
derung des Flachennutzungsplanes (Worthseeufer) wird die Planungsziele des Bebauungsplanes
aufnehmen und dementsprechend angepasst werden.
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3.2 Rechtsverbindliche Bebauungspldane und Satzungen

3.2.1 Satzungen

Im Umgriff des Bebauungsplanes gelten folgende relevante Satzungen bzw. Verordnungen der
Gemeinde Seefeld:

e Satzung Uiber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe von der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) . d. F. vom 01.02.2021

e 3. Verordnung zur Anderung der Verordnung der Gemeinde Seefeld (iber den Schutz des
Baumbestands i.d.F. vom 15.03.2006

e Satzung der Gemeinde Seefeld Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen
Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge i.d.F. vom 01.02.2012

3.2.2 Bebauungsplane

Fir den Planungsbereich galt der Bebauungsplan Woérthseeufer in der Fassung vom 17.05.2000,
der jedoch fiir rechtsunwirksam erklart wurde. Die wichtigsten Festsetzungen werden nachfolgend
aufgelistet, da die wesentlichen Zielsetzungen des ehemaligen Bebauungsplans im weiteren ge-
prift werden:
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Art der baulichen
Nutzung

Reines Wohngebiet; Sondergebiet: Wochenendhaus

MaR der baulichen
Nutzung

Vollgeschosse als Hochstgrenze: | Geschoss
Festsetzung einer GR je Baugrundstiick
Festsetzung einer GF je Baugrundstiick

Wandhohe, gemessen von der Schnittlinie der AuRenwand und Dach-
oberkante zur natlrlichen oder der von der Kreisverwaltungsbehoérde
festgesetzten Gelandeoberflache, darf traufseitig 4,00 m im Mittel nicht
Uberschreiten

Bauweise

Offene Bauweise
Nur Einzelhauser
Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien

Abgrenzung zur Festsetzung von MindestgrundstliicksgroRen mit An-
gabe der GroRe, z.B. mindestens 1.300 m?

Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb
des Baugrundstlickes ausnahmsweise zulassig

Garagen und
Stellplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der hierfir gekennzeichneten
Flachen sowie innerhalb der Bauraume zulassig.

Unmittelbar an den nérdlichen Teil des Planungsgebiets grenzt der Bebauungsplan Nr ,57 Worth-
seeufer, Teilbereich westlich der Seeleite 2014" in der Fassung vom 15.05.2017, der Gemeinde
Woérthsee, an. Die wichtigsten Festsetzungen werden nachfolgend aufgelistet.

Art der baulichen
Nutzung

keine Festsetzung, im FNP Sondergebiet: Wochenendhaus

MaR der baulichen
Nutzung

Vollgeschosse als Hochstgrenze: maximal | Vollgeschoss, Ausnah-
men im Bestand Il Vollgeschosse.

Festsetzung einer maximalen GR je Baugrundstiick

Die maximal zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um 100% Uber-
schritten werden.

Festsetzung einer maximalen GF im 1.VG je Baugrundstlick
Festsetzung einer maximalen GF im 2. VG je Baugrundstiick
Festsetzung einer maximal zuldssigen Wandhohe und Firsth6he an
der Talseite

Festsetzung einer maximal zuldssigen Wandhohe und Firsth6he an
der Bergseite

Je Wohngebaude (Wochenendhaus oder Wohnhaus) ist maximal eine
Wohnung zulassig.

Bauweise

Nur Einzelhduser zulassig
Festsetzung von Baugrenzen
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3.3

Nebenanlagen Zulassig ist ein Nebengebaude mit einer GR von max. 33 gm, einer WH
von max. 3,2 m und einer FH von max. 4,0 m.

Garagen und Stell- | Es sind nur offene Stellplatze ohne Uberdachung zuldssig. Ausgenom-

platze men hiervon sind nur Stellplatze, die innerhalb der Bauraume liegen;

hier sind auch Garagen zulassig.

Stadtebauliche Rahmenplane, Konzepte

3.3.1 Leitlinienkonzept Seefeld 2035

3.4

Das Leitlinienkonzept Seefeld 2035 in der Fassung vom 28.03.2023 soll als Grundsatz fiir die Zu-
kunft betreffende Entscheidung dienen und dementsprechend leiten. Im Hinblick darauf werden
nachfolgende relevante Leitlinien die Planung betreffend kurz erlautert:

Die Leitlinie Freiraum und Landschaftsbild verweist auf den besonderen Landschafts- und wertvol-
len Naturraum, der die Gemeinde Seefeld definiert, wodurch dem Schutz des Landschaftsbildes
eine besondere Bedeutung zukommt. Weiterhin ist mit der Ressource Boden bzw. den Flachen
sparsam umzugehen und es muss auf eine effiziente Nutzung der Flachen im Sinne der weiteren
Ziele der Gemeinde hingewirkt werden. Es ist in diesem Sinne eine Entwicklung anzustreben, wel-
che den Naturraum gréf3tmoglich fir die nachfolgende Generation erhalt und dabei die vorhande-
nen Potenziale bestmoglich nutzt?. AuRerdem soll ,bei der Nachverdichtung auf bestehenden Bau-
grundstiicken darauf hingewirkt werden, dass angemessene Griinflachen erhalten sowie Nachbar-
schaften und Infrastruktur nicht iberfordert werden*® Dieser Ansatz steht mit dem Vorhaben der
Planung in Einklang und wird mittels begrenzter Bauraume und Grundflachen sowie durch Freihal-
tung der Uferzone von Bebauung durch die Festsetzung einer privaten Grinflache berlicksichtigt.

Weiterhin besagt die Leitlinie Wohnraumversorgung und Nachverdichtung, dass die begrenzten
Flachenpotenziale bevorzugt fiir die Eigenentwicklung der Gemeinde genutzt werden sollen und
folglich die Wohnraumversorgung der einheimischen Bevolkerung Prioritat hat und soweit es geht
von der Gemeinde gesteuert werden soll.* Hier sollen die Instrumente der Bauleitplanung einge-
setzt werden. Dieser Ansatz steht ebenfalls mit dem Vorhaben der Planung in Einklang und wird
mit der Festsetzung eines Reinen Wohngebietes, welches die Nutzung als Wochenendhausgebie-
ten ausschlief3t, beruicksichtigt.

Die Leitlinie Naturhaushalt und Naturschatz steht in Verbindung mit der unmittelbaren Lage zum
Woérthsee und dessen Uferbereich im Planungsgebiet. Demnach haben Gewasser eine besondere
Bedeutung sowohl fiir das Landschaftsbild als auch fiir die Erholung des Menschen. Aus diesem
Grund sind der Erhalt und die Schaffung von naturnahen offenen Gewassern mit gewundenem
Verlauf und von renaturierten Gewasserrandstreifen anzustreben.® Diese Leitlinie wird in der Pla-
nung aufgenommen und durch die Freihaltung von Bebauung des Uferbereichs mittels der Fest-
setzung von privaten Grinflachen in der Planung beriicksichtigt.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Die Belange der Gbergeordneten Fachplanungen bay. Waldgesetz, bay. Wassergesetz sowie zum
vorliegenden Landschaftsschutzgebiet wurden in den jeweiligen Kapiteln unter Ziff. 2.3 erlautert.

Dariber hinaus liegen keine Plane des Immissions- und Abfallrechts vor.

2 Vgl. Leitlinienkonzept Seefeld 2035 (Stand: 28.03.2023), S. 6
3Vgl. ebenda, S. 3
4Vgl. ebenda, S. 7
5Vgl. ebenda, S. 9
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4 Planung

4.1 Bebauungsplanverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Regelfahren gem. § 30
Abs. 1 BauGB aufgestellt.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Das Planungsgebiet besitzt bereits im Bestand eine sehr heterogene Bebauungsstruktur. Auf
Grundlage dieser Bestandssituation wird das Planungsgebiet in unterschiedliche Teilbereiche un-
terteilt.

Ein erster Teilbereich umfasst die Baugebiete WR 1 bis WR 5. Hierbei handelt es sich um stark
durchgriinte Grundstiicke mit einer lockeren Uferbebauung sowie der steilsten Hanglage im ganzen
Planungsgebiet. Die Gebaude sind zumeist mittig zwischen der jeweiligen siidlichen und nérdlichen
Grundstlicksgrenze sowie im oberen, deutlich ebeneren Grundstiicksbereich positioniert. Durch
diese Positionierung sind groRere Griinflachen und Vegetationsbestéande zwischen den Gebauden,
die vom Ufer ausgehend bis zur Wérthseestralle entlangfihren, vorhanden. In dem Bereich der
Uferkante bishin zur Strafenkante sind teilweise Hohenunterschiede von 10 bis zu 15 m vorhan-
den. Diese Charakteristik hinsichtlich der Topographie schlief3t ebenfalls eine bauliche Nachver-
dichtung in diesem Bereich aus. Die Hauptgebaude besitzen eine Grundflache zwischen ca. 119
m? und 160 m?. Das WR 5 bildet mit einer Grundflache von rund 190 m? eine Ausnahme. In diesem
Teilbereich werden Erweiterungen des Hauptgebaudes ermdglicht, die sich am Mall des WR 5
orientieren und dennoch den bestehenden Baugebietscharakter, der durchgriinten Grundsticke
mit ausreichend Grenzabstand sichern.

Einen zweiten Teilbereich bilden die Baugebiete WR 6 und WR 7. Hierbei handelt es sich um die
schmalsten und kleinsten Grundstlicke im Planungsgebiet. Neben ihrer im Vergleich geringen
GrundstiickgroRe zeichnen sie sich durch eine geringfligige Bebauung aus, die in ihrer Wahrneh-
mung den Charakter von Nebenanlagen vorweisen. Zusatzlich ist ein dominanter Baumbestand auf
beiden Grundstiicken vorhanden. Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei den beiden Grundstii-
cken um die einzigen bebauten Grundstiicke mit Charakteristik von Nebenanlagen handelt und
unter Berticksichtigung des Gleichbehandlungsansatzes des Bebauungsplans sowie der bestehen-
den Eigentimerinteressen, werden fur beide Baugrundstiicke Baufelder ermdglicht bzw. deutlich
mehr Baurecht geschaffen. Das Mal} und die Positionierung der Baurdume dienen der Méglichkeit
ein Hauptgebaude zu errichten als auch dem Erhalt der Vegetation.

Die Grundstiicke der Baugebiete WR 8 bis WR 16 zeichnen sich durch die dichteste Bebauung im
Planungsgebiet aus. Die Gebaude besitzen eine Grundflache zwischen 200 m? und 360 m?. Wah-
rend auch hier die Gebaude mittig zwischen der jeweiligen stdlichen und nérdlichen Grundstiicks-
grenze positioniert sind, sind diese Grenzabstande zugleich iberwiegend auf ein Minimum redu-
ziert. Die Baugebiete WR 11 und WR 16 stellen aufgrund ihrer verhaltnismafig geringeren Gebau-
degrofie Ausnahmen dar. Fir die Baugebiete WR 8 - 10 sowie 12 — 15 wird das bestehende Bau-
recht im Bebauungsplan gesichert. Dartiber hinaus sind keine Erweiterungen maoglich, um beste-
hende Nachverdichtungstendenzen zu vermeiden. Die Baugebiete WR 11 und WR 16 erhalten das
Mal der Baugebiete WR 1 bis WR 5.

Aufgrund der im gesamten Planungsgebiet heterogenen Grundstiicksgro3en und Baustruktur wer-
den nicht Verhaltniszahlen fiir das zu bestimmende MaR als Grundlage herangezogen. Vielmehr
soll auf Grundlage des Gleichheitsgrundsatzes ein Mittel aus der Sicherung des bestehenden Bau-
rechts, der Ermoglichung einer geringen Baurechtsmehrung, der Sicherung einer gewiinschten Ge-
baudetypologie und dem Erhalt der Quartiersdurchgriinung erreicht werden.
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Die Gemeinde hat intensive Uberlegungen zum Maf und zur GréRe des Baurechts angestellt, um
diese als Grundlage fiir Festlegungen der maximal zulassigen Grundflachen und Gebaudehdhen
zu nehmen. Das stadtebauliche Ziel der Regionalplanung und der Gemeinde, die bauliche Verdich-
tung des Uferbereiches zu begrenzen und den Charakter eines durchgriinten Wohngebietes zu
sichern soll auch dann nachgekommen werden, wenn sich die im Rahmen der Baurechtsermittlung
ergebenden Ergebnisse als fehlerhaft erweisen und das vorhandene Baurecht eingeschrankt wer-
den wirde.

Neben Reglungen zur Grundflache und Lage von Baurdumen, wird der wertvolle Seeuferbereich
Uber die Festsetzung einer privaten Griinflache gesichert. Einhergehend mit den Regelungen des
Landschaftsschutzgebietes wird so dem Ziel des Erhalts der wertvollen Seeuferbereiche aber auch
Sicherung der Waldflachen Rechnung getragen. Dartiber hinaus soll durch die Lage der Baugren-
zen mit einem Abstand von 3 m zur benachbarten Grundstiicksgrenze in Kombination mit der Fest-
setzung zum Erhalt des Baumbestands in diesen Abstandsflachen die Bebauungsstruktur innerhalb
der Planungsgebiets durch begriinte Freibereiche strukturiert werden und sich die Begriinung op-
tisch positiv sowohl auf die Privatgrundstiicke als auch auf den o6ffentlichen Raum auswirken (s.
Abbildung 6).

4.3 Energiekonzept, MaBnahmen zum Klimaschutz

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu berlicksichtigen. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tra-
gen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Extrem-
wetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO2-Aussto-
Res und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die nachfolgende Auflistung fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten
als Ergebnis der Abwagung zusammen:

¢ Baum- und Strauchpflanzungen sowie Erhalt von Baumbestand, dadurch Verringerung der
Aufheizung von Gebéauden und versiegelten Flachen durch Verschattung und Erhéhung
der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit;

¢ Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich von Stellplatzen und Zufahrten zur
Unterstitzung der Grundwasserneubildungsrate;

¢ soweit moglich dezentrale Versickerung auf den Baugrundstlicken entfaltet eine positive
Wirkung auf die Grundwasserneubildungsrate und tragt durch Verdunstung des gespei-
cherten Niederschlags zum Ausgleich des lokalen Kleinklimas bei;

e Forderung der CO2-Bindung durch Pflanzung von Gehdlzen.

Da es sich um ein bereits erschlossenes und bebautes Gebiet handelt, erfolgt die Energieversor-
gung Uber die vorhandene Infrastruktur.

4.4 Begrundung und Erlauterung der Festsetzungen

4.4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Planungsgebiet ein Reines Wohngebiet gem. § 3
BauNVO festgesetzt. Auf Grundlage dessen soll der bestehende Quartierscharakter erhalten und
gesichert werden. Kinderbetreuungseinrichtungen gem. § 3 Abs.2 BauNVO sind nicht zul&ssig, um
die verkehrliche Belastung in der Worthseestrafle durch Hol- und Bringverkehr nicht zusatzlich zu
verstarken.
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Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gem. § 3 Abs. 3 BauNVO wie Laden sowie kleinere Betriebe
der Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, da diese bisher im Gebiet nicht bestehen
und zukunftig, aufgrund ihrer einhergehenden Auswirkungen wie u.a. die Erhéhung der Verkehrs-
belastung und mdgliche Larmimmissionen, verhindert werden sollen. Nicht stérende Handwerks-
betriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebiets dienen werden aus
selbigen Griinden ausgeschlossen. Darliber hinaus besitzt der Uferbereich des Worthsees wesent-
liche Naherholungsfunktionen, denen eine Ansiedlung solcher Betriebe im Charakter nicht ent-
spricht.

Sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im Gebiet bis-
her nicht vorhanden und werden darlber hinaus aus Griinden des einhergehenden Verkehrs aus-
geschlossen. Anlagen fiir sportliche Zwecke stehen dariiber hinaus in den Nachbarbereichen (z.B.
Badstelle mit Gastronomie ,Paradieswinkel) zur Verfligung und dienen aufgrund ihrer Nahe und
fuBlaufigen Erreichbarkeit dem Planungsgebiet.

Die Auslbung freier Berufe ist innerhalb des Baugebietes auf Grundlage des § 13 BauNVO weiter-
hin zuldssig. Ebenfalls ist die Betreuung und Pflege in den Wohngebauden der Bewohner*innen
weiterhin zulassig.

4.4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflache (GR) und der Hohe
der baulichen Anlagen (wird anhand der Vermessung nach dem 1. Verfahren ergéanzt) bestimmt.

Zulassige Grundflache

Zur Wahrung des in Teilen noch weitgehendst erhaltenen Quartierscharakters bestehend aus einer
vorwiegend lockeren Uferbebauung mit Wohnhdusern samt durchgriinten Grundstiicken mit grof3-
ziigigem Baumbestand werden baugrundstiickspezifische Grundflachen festgesetzt. Diese bringen
den bestehenden Charakter der Gebaudetypologie, der Grundstiicksdurchgriinung und vertragli-
che bauliche Entwicklungsmdglichkeiten in Einklang. Mit dem Ziel den vorhanden Quartierscharak-
ter zu erhalten, geht einher, dass nicht die bestehenden Grundstlicksgroen als Beurteilungsgrund-
lage fur die Grundflachenfestsetzung dienen kénnen, sondern die Bebauungsstruktur und Grund-
sticksdurchgriinung wesentlich zu sichernde Merkmale sind.

Demnach werden fur die Baugrundstiicke WR 1 bis 5 sowie 11 und 16 einheitliche Grundflachen
von 200 m? gem. § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Dadurch wird das Baurecht im Bestand gesichert
und eine geringfiigige Baurechtsmehrung ermdglicht. Die in den Baugebieten WR 11 und WR 16
hierdurch entstehenden groRziigigeren Erweiterungsmdglichkeiten, werden auf Grund des Gleich-
heitsansatzes und des sich ergebenden Baurechts gem. § 34 BauGB ermdglicht. Mit der Festle-
gung einer einheitlichen Haupt - GR fir die Baugebiete WR 1- 5 sowie WR 11 und WR 16 erfolgt
die Definition eines Gebaudetypus der im bestehenden Gebietscharakter im Bestand dominiert und
als zukinftiger Mafistab herangezogen werden soll.

Fir die Baugrundstiicke WR 6 und 7 werden Grundflachen von 100 m? festgesetzt. Die jeweiligen
Baugrundrundstiicke sind in ihrer Gr6Re und insbesondere Breite in etwa halb so gro3 wie die
Baugebiete WR 1 bis WR 5, weswegen ihnen ebenfalls im Sinne des Gleichheitsansatzes Baurecht
ermoglicht werden soll. Dartiber hinaus gilt es die Belange der Durchgriinung als auch der Nach-
barschaft zu berlicksichtigen.

Die Baugebiete WR 8 bis WR 10 als auch WR 2 bis WR 15 erhalten individuelle Grundflachen fir
die Hauptgebaude. Diese orientieren sich an den Bestandsgebduden. Weitere Nachverdichtungs-
oder Erweiterungsmoglichkeiten sollen nicht erméglicht werden, um dem Grundsatz der Durchgrii-
nung, insbesondere entlang der Grundstlicksgrenze, Rechnung zu tragen. Des Weiteren wiirden
weitere Nachverdichtungen dem in diesem Uferbereich ebenfalls angestrebten Charakter einer lo-
ckeren Uferbebauung entgegenstehen.

Den bestehenden Nachverdichtungstendenzen im gesamten Planungsgebiet wird mit der Festset-
zung von Grundflachen fir Hauptgebaude begegnet. Im Umkehrschluss erfolgen konkrete Festset-
zungen fiir Uberschreitungen fiir u.a. Balkone und Terrassen. Die zuldssige Grundflache darf in
den WR 1 bis WR 5 sowie WR 11 und WR 16 um bis zu 50 m? fiir Balkone, Terrassen, Loggien

Planverfasser DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Begriindung, Fassung vom 05.12.2023



@ Gemeinde Seefeld, Bebauungsplan ,Worthseeufer — Teil Nord“ Seite 21 von 31

und Dachiibersténde (iberschritten werden. Fiir die Baugebiete WR 6 und 7 wird eine Uberschrei-
tung der GR auf 25 m? reduziert, um der beengten Situation und den geringeren Grundstlicksgro-
Ren gerecht zu werden. In den Baugebieten WR 8 bis WR 10 sowie WR 12 bis WR 15 werden
Uberschreitungen fiir Balkone, Terrassen und Dachiiberstande auf zukiinftig maximal 55 m? be-
schrankt. Hiermit soll dem Verhaltnis der grofReren Haupt-GR begegnet werden.

Im Planungsgebiet sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in den Baugebieten WR 1 bis WR 5
sowie 11 und 16 auf maximal 50 m? pro Wohngebaude festgesetzt. Hierdurch ist die Errichtung
notwendiger Garagen und Stellplatze als auch weiterer Nebengebaude auf dem Baugrundstiick
moglich. Im WR 6 und WR 7 werden Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO auf 40 m? begrenzt, um
zukiinftig ebenfalls mind. zwei Stellplatze errichten zu kdnnen. Fiir die Baugebiete WR 9, 10, 14
und 15 werden pro Wohngeb&ude 100 m? fir Nebengebzude ermdglicht. Ebenfalls um dem durch
die erhdhte Haupt-GR ausgeldsten Stellplatzbedarf Rechnung zu tragen. In den Baugebieten WR
8,12 und 13 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb der festgesetzten Haupt-
GR bertcksichtigt. Die bestehenden Gebaude besitzen ihre Stellplatze im Bestand im Hauptge-
baude. Die Festsetzung einer zusatzlich mdglichen GR gem. § 14 BauNVO wiirde im spateren zur
einer Baurechtsmehrung gegeniiber dem Bestand fihren.

Nebenanlagen wie z.B. weitere Bootshauser o.a. im Bereich der privaten Grinflache sind nicht
zulassig, um dem stadtebaulichen Ziel der Sicherung des unbebauten, begriinten Uferbereiches
nachzukommen.

Wege und Zufahrten auf den Baugrundstiicken werden mit Hilfe der Festsetzung einer GRZ be-
grenzt, um anhand einer VerhaltnismaRigkeit der Grundstiicksgrof3e einen Gleichheitsgrundsatz zu
ermdglichen. Die Dimensionierung von Zufahrten und Wegen ist im Bestandsgebiet sehr hetero-
gen. Die Festsetzung eines absoluten Wertes wiirde Uberwiegend dazu fuihren, dass Grundstticke,
die bisher eine geringe Versiegelung besitzen zukiinftig hoch versiegelt werden kénnten was den
Zielen der Gemeinde widerspricht. Um den bestehenden héheren Versieglungsgrad in den Bauge-
bieten WR 8 bis WR 10 sowie WR 12 bis WR 15 nicht als MaRstab fiir die im Bestand begriinteren
Grundstiicke anzunehmen, werden fiir die Baugebiete WR 1 bis WR 7 sowie WR 11 und WR 16
geringere Grundflachenzahlen festgesetzt.

Die Festsetzungen der GR inkl. inrer Uberschreitungsméglichkeiten als auch die Festsetzung einer
GRZ bilden die Bestandssituation weitgehend ab. Baugebiete die im Bestand eine héhere Versieg-
lung, tberdimensionierten Nebenanlagen oder groRzlgigeren Terrassen und Balkonen besitzen,
werden als Ausnahmen betrachtet und sollen nicht als Mafstab zukiinftiger Neuentwicklungen ge-
wertet werden da sie den Planungszielen im Allgemeinen entgegen stehen.
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o

Baugrundstick

Private Grunfléche

/

Abbildung 6: Gréf3e der Baugrundstiicke — Dragomir (Stand: 10.11.23)
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4.4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflachen
Baurdaume

Der Bebauungsplan setzt Baurdume, definiert durch Baugrenzen, zur Errichtung von Hauptgebau-
den fest. Diese orientieren sich an den bestehenden Wohngebauden und dem vorhandenen Baum-
bestand.

Die festgesetzten Baurdume dirfen fir Balkone und Terrassen um ein definiertes Maf} tGberschrit-
ten werden. Hiermit wird den Eigentimern eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich deren Errichtung
Uber die Baugrenzen hinaus ermdglicht. Um nachbarschaftliche Interessen zu gewahrleisten, aber
insbesondere um dem Planungsziel der Grundstiicksdurchgriinung gerecht zu werden, miissen
Terrassen und Balkone Uberdies einen Mindestabstand von 3 m zu den jeweiligen nérdlichen und
sudlichen Grundstiicksgrenzen einhalten. Gleiches gilt fir bauliche Anlagen gem. § 14 BauNVO.
Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die zwischen den Grundstiicken vorhandenen linearen
Freiflachen, die weitgehend mit Bdumen und Strauchern im Bestand vorhanden sind, tragen we-
sentlich zum durchgriinten Charakter und damit zur Aufwertung des Ortsbildes sowie der Aufent-
haltsqualitat des Planungsgebietes bei. Zudem leisten sie einen positiven Beitrag zum Lokalklima.

Des Weiteren wurden zu bertcksichtigende Einschrankungen wie bspw. der Mindestabstand von
3 Metern zu Grundstlicksgrenzen mitberiicksichtigt, sofern die Bestandsbebauung dies ermdglicht.
Auch damit soll der bestehende Charakter der lockeren Uferbebauung bestehend aus Wohnhau-
sern sowie der durchgriinte Charakter des Quartiers weiterhin bewahrt werden.

Es wird empfohlen, Neupflanzungen von Strauchern vorzugsweise in den Bereichen zwischen den
Grundstiicksgrenzen vorzunehmen um den bisherigen dicht durchgriinten Charakter beizubehalten
bzw. zu férdern. Auch Baumpflanzungen sind in diesen Bereichen denkbar, sofern die Abstands-
regeln des Nachbarschaftsrechts (,Ausfihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch* AGBGB,
Art. 43-54) eingehalten werden.

Abstandsflachen

Die Gemeinde Seefeld besitzt eine eigene Satzung tber abweichende Male der Abstandsflachen-
tiefe von der Bayerischen Bauordnung (BayBO), i.d.F. vom 21.01.2021, in Kraft getreten am
01.02.2021. Auf deren Anwendung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird
hingewiesen.

444 Gestaltungsfestsetzungen

Die Hauptgebdude im Planungsgebiet besitzen eine heterogene Dachlandschaft bestehend aus
u.a. Flach-, Walm und Satteldachern. Wahrend im siidlichen Bereich tberwiegend Flachdacher
vorhanden sind, besitzen die Gebaude im Norden Satteldacher mit einer durchschnittlichen Nei-
gung zwischen 30 und 38°. Eine Ausnahme stellt das Hauptgeb&dude des WR 2 dar. Das hier er-
haltene historische Gebaude besitzt ein Walmdach mit einer Neigung von ca. 47°.

Insgesamt sind im Planungsgebiet Flachdachern und symmetrisch geneigten Dachern somit die
dominierenden Dachformen, die gesichert werden sollen. Daher werden die pradgenden Gestal-
tungsmerkmale der Dachneigung, Dachfirst und Symmetrie festgesetzt.

Die Dachlandschaft der Nebenlagen, die nicht mit den Hauptgebauden verbunden sind, ist hetero-
gen. Zukunftig soll diese Flexibilitat weiterhin erméglicht werden, weswegen lediglich Festsetzun-
gen zur Gestaltung von Garagen und Carports, die mit dem Hauptgebaude verbunden sind, erfol-
gen

Entsprechend dem bestehenden Ortsbild werden ebenfalls die gestalterischen Merkmale zur Ge-
staltung von AuRenwanden festgesetzt, um diese zu sichern. Dabei handelt es sich um verputztes
Mauerwerk oder naturfarbenes Holz.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist seitens der Gemeinde ausdricklich gewlinscht. Um das
bestehende Ortsbild jedoch nicht zu beeintrachtigen, sollen aufgestanderte Solaranlagen nicht er-
moglicht werden.
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Dachbegriinung

Flachdacher von Hauptgebauden sowie von Garagen und Carports sind bei Neuerrichtung oder
Nutzungsanderung auf mind. 50 % der Dachflachen zu begriinen, da begriinte Flachdacher u.a.
das Mikroklima verbessern, als Rickhalt fiir Niederschlagswasser dienen sowie den Naturschutz
(Magerstandorte, Artenvielfalt da die erhdhte Substratschicht als Lebensraum einem erweiterten
Artenspektrum dient) férdern. Um auch bei langer anhaltenden Trockenphasen eine dauerhafte
Vitalitat der Vegetation zu gewahrleisten, ist eine Mindestsubstratschichtdicke von 20 cm festge-
setzt.

Fir mindestens 70 % der Dachbegriinung sind heimische Arten zu wahlen. So kann auch auf den
Dachern ein wertvoller Beitrag zur Artenvielfalt im Siedlungsbereich geleistet werden. Mit einem
Krauteranteil von 50 % sollen Insekten angezogen werden, die wiederum eine wichtige Nahrungs-
grundlage fiir viele Tiere (u.a. Vogel und Fledermause) darstellen. Fir die restlichen zu begriinen-
den Dachflachen werden keine Vorgaben getroffen, damit dort gartnerisch genutzte Bereiche mit
Zier- und Nutzpflanzen angelegt werden kdnnen und zudem eine Kombination mit Anlagen zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie maoglich ist.

AuBerdem ist bei der Neuerrichtung von Garagen- und Carportanlagen die zur Worthseestralle
ausgerichtete Fassadenflache dauerhaft mit hochwiichsigen Kletterpflanzen zu begriinen. Dies soll
dazu dienen, den begriinten Charakter des Gebietes zu unterstltzen und tragt dariiber hinaus po-
sitiv zum Kleinklima bei.

Einfriedungen

Zur Qualitat des Ortsbildes innerhalb des Planungsgebiets gehodren die bestehenden Garten und
Vorgarten, die den StralRenraum der Worthseestralle optisch positiv beeinflussen und den dorfli-
chen und begriinten Charakter des Wohngebiets unterstreichen. Daher ist es ein grundlegender
Planungsgedanke, dieses griine, den angrenzenden Straflenraum optisch positiv beeinflussende
Erscheinungsbild weiterhin zu wahren und einer Abschottung durch hohe, blickdichte Zdune oder
Mauern entgegenzuwirken.

Deswegen sind Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen zur Abgrenzung der priva-
ten Grundstlicksflachen ausschlieRlich mit einer Héhe von bis zu 1,20 m sowie in Form von offen
wirkenden Drahtgeflecht- oder Stabgitterzdunen ohne Einflechtungen sowie offene Holzlattenzau-
nen zulassig. Einfriedungen in Form von Hecken sind ebenfalls zulassig.

Fuar Einfriedungen zwischen den jeweiligen Grundstiicken sowie zur &ffentlichen StralRenverkehrs-
flache hin ist bei der Ausbildung der Zaune auf eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zu achten,
um eine Durchgéangigkeit fur Kleinsduger zu gewahrleisten.

Die zulassige Hohe der Hecken aus einheimischen Gehdlzen, sowohl in geschnittener als auch in
freiwachsender Form, ergibt sich dabei aus den gesetzlichen Bestimmungen, etwa den Abstands-
und Hohenvorgaben des BayAGBGB (Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs in
der in der Bayerischen Rechtssammlung).

445 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze sind gem. der gemeindlichen Satzung tber die Ermittiung und den Nachweis von not-
wendigen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge®, i.d.F. vom 25.01.2012, in Kraft getreten am 01.02.2012,
in ihrer Anzahl nachzuweisen. Der Bebauungsplan sieht vor, dass Garagen und Carports auch
unabhangig vom Hauptgebaude und somit aulRerhalb der Baugrenzen, jedoch nur innerhalb des
Baugrundstickes, errichtet werden kénnen. Dabei missen sie einen Mindestabstand von 3 m zur
jeweiligen stdlichen und noérdlichen Grundstiicksgrenze besitzen. Die Einhaltung des Mindestab-
standes dient der Wahrung bzw. Wiederherstellung der Durchgriinung der Grundstiicke entlang der
jeweiligen noérdlichen und stdlichen Grundstiicksgrenze (vom See bis zur Worthseestralie). Des
Weiteren missen sich die entsprechenden Anlagen auf der Ostseite des Hauptgebaudes befinden,
um den sensiblen Uferbereich von weiteren baulichen Nebenanlagen frei zu halten.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Ausgestaltung von Zufahrten, um ein einheitliches Ge-
staltungsbild zu sichern.
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446 Verkehrsflachen

Die WorthseestralRe wird im Bestand als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

4.4.7 Grunordnung

Das Griinordnungskonzept sieht vorrangig den Erhalt des markanten Landschaftsbildes im Bereich
des Worthseeufers sowie den Erhalt und die Weiterentwicklung der vorhandenen Vegetationsstruk-
turen sowohl im Bereich des Landschaftsschutzgebietes als auch in den fiir Bebauung zur Verfi-
gung stehenden Arealen, insbesondere auch zwischen den einzelnen Privatgrundsticken, vor.

Allgemeines

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets weiterhin sicherzustel-
len, wird festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen Festsetzungen und Planeintragen
zu begrlinen und zu bepflanzen ist. Die neue Bepflanzung ist sachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher der Neupflanzung miissen ersetzt werden, um den
Vegetationsbestand in seiner Auspragung zu erhalten, der sich sowohl kleinklimatisch, naturschutz-
fachlich als auch ortsgestalterisch positiv auswirkt. Diese Nachpflanzungen haben den festgesetz-
ten Guteanforderungen zu entsprechen und sind in der nachsten Pflanzperiode durchzufiihren.

Begriinung der Baugebiete

Im Bereich der Landschafsschutzgebietsflachen entlang des Worthseeufers werden gem. Planein-
trag private Grinflachen festgesetzt. Um die Ziele und damit verbundenen Auflagen der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung zu unterstiitzen, sind innerhalb der privaten Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,naturnaher Uferbereich® naturnahe Wiesenflachen mit einem Krauteranteil von
min. 50 % sowie Baum- und Strauchpflanzungen herzustellen, zu pflegen und zu erhalten sowie
bei Ausfall zu ersetzen. Uferbefestigungen sind in diesem Bereich ebenfalls unzulassig. Schilf- und
Roéhrichtzonen sowie Flachwasserbereiche sind zu erhalten und in ihrer Entwicklung zu férdern.
Alle weitergehenden baulichen Entwicklungen bzw. Eingriffe sind gem. § 3 i.V.m. § 4 der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg” (ID 00542.01) der
Kreisverwaltungsbehorde anzuzeigen. Gemaf § 5 kdnnen Ausnahmen von der Verordnung zuge-
lassen werden, welche mit entsprechenden Bedingungen und Auflagen versehen werden kénnen.

Dariber hinaus leisten die tbrigen nicht bebauten Baugrundstiicksflachen, die unversiegelt sowie
begriint sind sowie nicht als Geh- und Fahrflachen, bauliche Nebenanlagen, Terrassen und Stell-
platze genutzt werden, einen elementaren Beitrag zum immer wichtiger werdenden Thema der
Klimaanpassung. Diese unbebauten und begriinten Flachen kdnnen Niederschlagswasser aufneh-
men und speichern und damit verzdgert an das Grundwasser sowie in Form der Verdunstung an
die Umgebung abgeben. Die als zu begriinen und bepflanzen festgesetzten Flachen sind max. zu
75 % als strapazierfahige Rasenflache herzustellen, um eine ausreichend intensiv nutzbare Flache
fur die Bewohner*innen zu ermdéglichen. Mindestens 25 % dieser Flachen sind jedoch aus 6kologi-
schen Griinden und im Hinblick auf die Férderung der heimischen Insektenwelt mit einer bienen-
und insektenfreundlichen Bepflanzung (z.B. blitenreiche Wiesenansaat, Staudenpflanzung) herzu-
stellen. Dabei ist eine Kombination der flachenhaften Begriinung mit Baumen und Strauchern vor-
zusehen, um den Strukturreichtum zu férdern. Flachen mit Schotter, Kies oder dhnlichem Belag
insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien sind unzulassig, da sie keinen Bei-
trag zur Biodiversitat leisten und zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung mit Aufheizung fihren.
Darliber hinaus sind sie nicht als traditionelles Gestaltungselement in der bestehenden gut durch-
grunten Freiraumstruktur vorhanden.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades und unter Beruicksichtigung des Niederschlagsabflusses
sind die erforderlichen Zufahrten, Wege sowie offenen Stellplatze auf ein Mindestmalf? zu beschran-
ken und mit sickerfahigen Beldgen (z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder Rasengitter-
steine) herzustellen.

Bepflanzungen der Baugebiete

Die vorhandenen Baume sowie sowohl die innerhalb als auch die auRerhalb des Planungsgebiets
liegenden Waldflachen tragen einerseits auf Grund ihrer Staubfilterfunktion, ihrer lokalklimatischen
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Ausgleichsfunktion und ihrer attraktiven Optik zur Aufwertung der Aufenthaltsqualitat im Freiraum
bei, andererseits erflllen sie einen wichtigen Beitrag als Lebensraum von Tierarten. Um eine hohe
Freiraumqualitdt weiterhin zu gewahrleisten und ein attraktives Erscheinungsbild einerseits des
charakteristischen Landschaftsbilds als auch der privaten Freirdume zu erzielen sowie eine ada-
quate okologische Funktion zu sichern, werden entsprechende Giiteanforderungen und Mindest-
pflanzqualitdten an Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt.

Im Bereich der privaten Freiflachen sowie innerhalb der privaten Griinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,nhaturnaher Uferbereich” sind je angefangener 250 m? Grundstiicksflache, mindestens zwei
heimische, standortgerechte und klimaangepasste Laubbdaume in der Mindestpflanzqualitat in der
darauffolgenden Pflanzperiode zu pflanzen. Es wird empfohlen, die Pflanzungen der Straucher in
den Zwischenrdumen zwischen den Grundstiicken zu konzentrieren, um den bisherigen dicht
durchgriinten Charakter beizubehalten bzw. zu fordern. Auch Baumpflanzungen sind in diesen Be-
reichen denkbar, sofern die Abstandsregeln des Nachbarschaftsrechts eingehalten werden. Beste-
hende Baume kdnnen bei entsprechender Qualitat darauf angerechnet werden. So kann eine aus-
reichende und qualitatvolle Durchgriinung des Planungsgebiets sichergestellt werden. Auch in den
immer heilRer werdenden Sommern gewahrleisten die Verschattungs- und Verdunstungsfunktion
des Vegetationsbestands eine temperaturausgleichende Wirkung und tragen so auch zum Wohl-
befinden der Anwohnerinnen und Anwohner bei. Durch die 0.g. Neupflanzungen in privaten Frei-
flachen sowie den Erhalt der Bestandsbdume ist die Begriinung des Planungsgebiets weiterhin
gesichert und den Zielen der Landschaftsschutzgebietsverordnung Rechnung getragen.

Dem Baumschutz des vorhandenen und des zu erhaltenden Baumbestandes sowie des Waldbe-
standes wird im Rahmen des Bauvollzugs eine wichtige Rolle zukommen. Um diesen Vegetations-
bestand nicht durch die Bauarbeiten bzw. durch Eingriffe in den Wurzelraum zur Herstellung von
baulichen Anlagen zu gefahrden, gilt, dass zum Schutz und Erhalt der Badume der Wurzelbereich
(Kronenbereich) plus 1,5 m ab Kronentraufe nicht verdichtet werden sollte. Auflerdem ist ein Bo-
denauftrag oder -abtrag im Wurzelbereich zu vermeiden. Zu beachten sind deshalb die Normen der
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzen und Vegetationsflachen bei Baumallnahmen* sowie die
RAS-LP4 ,Richtlinie fur die Anlage von Stral3en, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren®. Bei Arbeiten, die den Wurzelbereich der als zu erhal-
ten festgesetzten Baume, schadigen konnten sind in Anlehnung an diese Richtlinien Malnahmen
zum Schutz der Baume vorzusehen. Damit kann den beiden Belangen Sicherung der Stabilitat des
Bodens durch eine standfeste Vegetation sowie Schutz des vorhandenen Baumbestandes in aus-
reichendem Male Rechnung getragen werden.

Auf Grundlage des aktuellen Baumaufmalfles wird im weiteren Planungsverlauf mit der Gemeinde
sowie dem AELF und der UNB vertieft abgestimmt, welche Baume erhalten werden kénnen. Die
aktuelle Planzeichnung stellt hierzu einen ersten Vorschlag dar. Das Grundgeriist fir den Baumer-
halt bilden hier die Bestandsbaume, die derzeit bereits unter die Baumschutzverordnung der Ge-
meinde Seefeld fallen.

WaldschutzmaRnahmen

In den Grundstiicksbereichen auf dem Grundstiick, welches direkt an eine Waldflache (FI.Nr.
470/45) grenzt, werden aufgrund ihrer Nahe zu Waldflachen gem. Art. 2 Abs. 1 BayWaldG Schutz-
mafinahmen (Waldschutzstreifen, 6 m) festgesetzt bzw. hinweislich (Baumwurfzone, 20 m) ge-
kennzeichnet.

Infolge der klimatischen Verhaltnisse der letzten Jahre — trockenere Phasen, ortlich vermehrte Stur-
mereignisse — und dadurch bedingte Auswirkungen auf die Standfestigkeit der Baume, Wind- oder
Schneebruchgefahren sowie angesichts vorhandener Beeintrachtigungen des Wurzelraums durch
bereits bestehende bauliche und nutzungsbezogene Eingriffe, ist der Wald bereits groRflachig in
Mitleidenschaft gezogen.

In Abstimmung mit dem Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) im Juli 2023 ist
deshalb, ausgehend vom Waldrand, ein 6 m tiefer ,Waldschutzstreifen“ erforderlich. Um dem Be-
lang des Schutzes des vorhandenen Baumbestandes in ausreichendem MalRe Rechnung zu tra-
gen, wird daher dieser ,Waldschutzstreifen* von 6 m festgesetzt. Der Waldschutzstreifen in seiner
entsprechenden Tiefe, wird von der Waldgrenze in das zu bebauende Grundstiick gemessen. In-
nerhalb dieses Bereichs ist die Errichtung von baulichen Anlagen, mit Ausnahme von Zaunen mit
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Punktfundamenten, die Verdichtung und Versiegelung des Bodens, die Verlegung von Versor-
gungsleitungen, der Aushub von Baugruben und die Anlage von Baustelleneinrichtungen unzulas-
sig.

Darliber hinaus wird ebenfalls in fachlicher Abstimmung mit dem AELF gem. C.7 eine Gefahren-
zone Baumwurf dargestellt. Im Bereich dieser Zone sollen keine zum Aufenthalt flir Personen ge-
eigneten Gebaude errichtet, geandert oder erweitert bzw. in bestehenden Gebauden durch Nut-
zungséanderung Aufenthaltsflachen neu geschaffen werden. Die Errichtung, Anderung oder Erwei-
terung von baulichen Anlagen mit Aufenthaltsfunktion bzw. die Nutzungsanderung zugunsten einer
Aufenthaltsfunktion ist im Einzelfall zu priifen. Derartige Bauvorhaben kénnen zugelassen werden,
falls durch die Fachbehorde (Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten) insoweit das Beste-
hen nur einer abstrakten Baumwurfgefahr bestatigt oder falls durch Gutachten eines Prifingenieurs
der statische Nachweis erbracht wird, dass fiir das geplante Bauvorhaben gesunde Wohnverhalt-
nisse baukonstruktiv sichergestellt sind. Das stédtebauliche Ziel dieser Kennzeichnung ist die Wah-
rung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen.

4.5 Ver-und Entsorgung

4.5.1 Wasserversorgung, Abwasserentsorgung

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

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber Anlagen abzuleiten, die der DIN 19861 ff entspre-
chen. Der 6ffentlichen Entwasserungsanlage der AWA-Ammersee dirfen nur Schmutzwasser zu-
gefiihrt 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 anzuschlie3en. Zwischenldsungen
werden nicht zugelassen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf denen nicht
mit wassergefahrdeten Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig mittels Mulden/ Rigolen oder einer
Kombination aus beidem zu versickern, sofern eine ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrundes
gegeben ist und nachgewiesen werden kann.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) erfillt 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 Berlck-
sichtigung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®
zu erfolgen.

4.5.2 Niederschlagswasserbeseitigung

Um den natirlichen Wasserhaushalt moglichst wenig zu beeintrachtigen und eine ausreichende
Grundwasserneubildung zu gewahrleisten, ist das unbelastete Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und sonstigen befestigten Flachen auf dem Grundstiick dezentral zu versickern, sofern eine
ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrundes gegeben ist und nachgewiesen werden kann. Der
Uberlauf kann dem Wérthsee durch vorherige Versickerung und Filterung durch den Boden zuge-
fuhrt werden. Eine direkte Einleitung des Niederschlagswassers in den Worthsee durch Rohreinlei-
tung ist dagegen nicht zuldssig.

Ausnahmsweise konnen Sickerschichte zugelassen werden, wenn fiir Rigolen bzw. Versicke-
rungsmulden nicht ausreichend Flache zur Verfiigung steht.
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4.6 Sonstiges

4.6.1 Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, 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 gemal® Art. 1 Bay-
BodSchG).

4.6.2 Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

4.6.3 Natur- und Artenschutz
Baumschutz

Auf die ,Verordnung der Gemeinde Seefeld tber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutz-
verordnung)®, in Kraft getreten am 15.03.2006, wird hingewiesen.

Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnah-
men*, die RAS-LP4 ,Richtlinie fir die Anlage von Stral3en, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4:
Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren* sowie die ZTV ,Baumpflege” sind in der
jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Wasserwirtschaft

Die Erkundung des Baugrundes bzgl. des Grundwasserflurabstandes obliegt grundsatzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichten-
wasser sichern muss. Es wird empfohlen die Gebaude bis zur Gelandeoberkante wasserdicht aus-
zufiihren und gegen driickendes, aufsteigendes und wild abflieRendes Wasser sowie gegen Auf-
trieb zu sichern. Das natiirliche Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass Nachteile fur
andere Grundstiicke entstehen (§ 37 WHG).

Fir Bauten im Grundwasserbereich und Bauwasserhaltungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Starnberg zu beantragen.

MaRnahmen im gesamten Planungsgebiet zur Vermeidung von Glatte im Winter durch Schnee,
Eis, Reif oder Glatteis sind mit Sand, Splitt oder anderen geeigneten Mitteln, jedoch nicht mit &t-
zenden oder umweltschadlichen Stoffen, durchzufiihren. 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 Wérthsee missen 561,0 m t. NN hochwasserfrei erstellt werden. Im naturlichen
Uberschwemmungsbereich des Wérthsees diirfen keine Bauvorhaben errichtet werden. Von Gréa-
ben und Bachen ist ein Mindestabstand zu baulichen Anlagen, Stralen, Wegen und Begrenzungen
von 5 m gemessen von der Béschungskante einzuhalten. Verrohrungen der Zuflubache und Gra-
ben zum Woérthsee sind soweit ortlich méglich zu beseitigen. Anlagen im See wie Bootsstege, Ba-
destege und Bodenplatten sowie Anlagen am See z.B. Zaune sind nach § 59 BayWG genehmi-
gungspflichtig. Uferbefestigungen, Mauern und Abgrabungen am Ufer sind Anderungen des Ufers
und nach § 31 WHG genehmigungspflichtig. Beide Tatbestéande bediirfen einer 6ffentlich - rechtli-
chen Genehmigung nach Wasserrecht. Die Gemeinde erachtet es fiir notwendig, an diesem Was-
serrechtsverfahren beteiligt zu sein.

Als Gewasser 1. Ordnung gem. Art. 43 Abs. 1 Nr. 1 BayWG obliegt die Unterhaltung des Worthsees
dem Freistaat Bayern. Daher sind Unterhaltungsarbeiten der Seeanlieger an ihren Ufern dem
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Landratsamt Starnberg rechtzeitig vorher mitzuteilen und mit dem Wasser Wirtschaft Amt Miinchen
abzustimmen.

Der Woérthsee ist gem. § 42 BayWG naturnah zu erhalten. Ein 10 m breiter Streifen, gemessen von
der Boschungskante des Ufers, ist von jeglichen, auch nicht genehmigungspflichtigen Anlagen (u.a.
Einfriedungen), freizuhalten (Art. 21 BayWG).

4.7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

471 Stadtebau

Sicherung des vorhandenen Gebietscharakters bestehend aus einer lockeren Uferbebau-
ung sowie starker Durchgriinung

Festlegung des MalRes fiir geringfligige bauliche Erweiterungen, Nachverdichtungen oder
Neuordnungen

Entgegenwirkung einer unverhaltnismafRigen baulichen Nachverdichtung

Schaffung von neuem Baurecht auf bislang untergenutzten Flachen im Sinne des Gleich-
heitsansatzes

Sicherung der gebietstypischen baustrukturellen Elemente

4.7.2 Grunordnung (Umweltbelange):

Maoglicherweise bei kiinftigen Bauvorhaben Verlust von Baumbestand; durch Ersatzpflan-
zungen zum Teil Kompensation dieses Verlusts. Festsetzungen zum Schutz des Wurzel-
bereichs von Baumen, Hinweis zum Baumwurf im Bereich von Waldflachen.

Geringfligige Erhdhung der Versiegelung mit Verlust von natlirlichen Bodenfunktionen.
Durch Festsetzung von dezentralen Versickerungseinrichtungen kann aber die Grundwas-
serneubildungsrate positiv beeinflusst werden.

Minimierung der Auswirkungen der Flachenversiegelung durch sickerfahig herzustellende
Belage bei Zufahrten, Wegen sowie offenen Stellplatzen in Form von z. B. Rasenfugen-
pflaster, Schotterrasen oder Rasengittersteine auf den Grundstiicken fiir Wohnnutzung.

Grundwasser: durch die zulassige kiinftige Bebauung treten voraussichtlich keine Beein-
trachtigungen bzw. Eingriffe in das Grundwasser auf. Zusatzlich erfolgt die Festsetzung
von Versickerungseinrichtungen, die einen positiven Beitrag zur Neubildungsrate des
Grundwassers leisten kénnen.

Durchliftung des Planungsgebiets durch Stellung der Gebaude unverandert; Minimierung
der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima durch Neupflanzung von Baum- und Vegetati-
onsstrukturen, Erhalt von Vegetationsbestand sowie zu begriinenden Flachen.

Geringfligige Verdichtung der Bebauung im Gemeindegebiet, da hauptsachlich Bestands-
sicherung angestrebt; Einfligen in das Landschafts- und Ortsbild, da Festsetzungen zu
Gebaudehohe, Dachform, Firstrichtung, Baurdumen erfolgen.

Soweit moglich Erhalt der biologischen Vielfalt durch Neupflanzungen von Baum- und Ve-
getationsstrukturen und Festsetzung von insekten- und bienenfreundlicher Bepflanzung
sowie Erhalt von Vegetationsbestand.

Keine Betroffenheit der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von Natura 2000-Gebie-
ten.

Keine Betroffenheit von Kultur- und Sachgiitern.
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Beseitigung des Abfalls erfolgt nach den ortlichen Vorschriften lber die kommunale Ab-
fallentsorgung bzw. den dafiir zustandigen Betrieb. Die technische Ver- und Entsorgung
sind grundsatzlich gesichert. Die Niederschlagsentwasserung der Baugrundsticke ist ge-
regelt.

MaRnahmen wie Baum- und Strauchpflanzungen sowie Regenwasserversickerung zur
Klimaanpassung werden festgesetzt.

Gemal der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1 i.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie befindet
sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der ndheren Umgebung.
Von einer Gefahrdung oder erheblichen Beeintrachtigung kann nicht ausgegangen wer-
den. Im Umkreis zum Planungsgebiet ist kein Betriebsbereich gem. §3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gem. §50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unféllen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsberei-
chen auf benachbarte Schutzobjekte gem. §3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. Von
anderweitig moglichen, natirlichen Katastrophen im Hinblick auf starke Trockenheit und
Dirre ist das Planungsgebiet nicht betroffen. Gefahrdung durch Hochwasser oder Uber-
schwemmung ist fir das Plangebiet eher unwahrscheinlich und im Bebauungsplan ausrei-
chend berucksichtigt.

5 Stadtebauliche Statistik, Flachenbilanz

Flachenkategorie Planung
Geltungsbereich (ohne Wasserflache) ca. 3,85 ha
Reines Wohngebiet ca. 1,72 ha
Private Griinflache ca. 1,67 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,37 ha
Waldflache ca. 0,09 ha
Gesamt ca. 3,85 ha

Seefeld, .....ccoevveiiinnin.

Klaus Kogel

Erster Burgermeister
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