Praambel

Die Stadt Starnberg erldsst diesen Bebauungsplan gemaR der §§ 1 bis 4 und 8 bis 10 des
Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 81 der Bayerischen

Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) als Satzung.

Dieser besteht aus folgenden Teilen:

- Planzeichnung der Satzung in der Fassung vom 27.01.2025 (Punkte A & B)
- Textteil der Satzung (Punkte C bis E)

- Begriindung mit Umweltbericht vom 27.01.2025
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

Reines Wohngebiet

Baugrenze

Abgrenzung Zone ausschlieflich
fur Terrassen

Hoéhenbezugspunkt in m,
z.B.615,1 m u. NN

Abgrenzung unterschiedlicher Wandhéhe
und vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
als Hinweis

MaRzahl in Meter, z. B. 6,50 m
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Zweckbestimmung "Gehweg"

Ein- und Ausfahrt
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private Grinflache

Flache zum Bepflanzen und
Erhalt von Gehélzen

private Grundsticksflache
"zu begriinende Béschung” (vgl. C.5.3)
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Entwicklung von Natur und Landschaft
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B. Hinweise durch Planzeichen
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Art der baulichen Nutzung

Im Reinen Wohngebiet (WR) sind die gemaR § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen unzuléssig.

Es gilt die offene Bauweise. Zulassig sind ausschlieRlich Einzelhduser mit
maximal 3 Wohnungen.

Die Mindestgrundstiicksgréfe je Wohngebaude betragt 1.200 m?, die maxi-
male GrundstiicksgroRe je Wohngeb&ude betragt 3.000 m?.

Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen sind unzul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundflachen

Die maximal zuldssige Grundfliche (GR) betragt 280 m? je Baugrundstuck.
Diese darf durch Terrassen und offene Pools um insgesamt bis zu 140 m?
Uberschritten werden.

Die maximal zuldssige Grundflache darf durch Anlagen geméaR § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ von max. 0,5 Uberschritten werden.

Die maximale Wandhéhe betréagt 6,5 m. Sie darf durch ein weiteres Voll-
geschoss (Dachterrassengeschoss) um max. 3,0 m {berschritten werden,
sofern dieses siid- und ostseitig um mind. 3,0 m gegeniber den Au3en-
wianden des darunterliegenden Geschosses zuriickgesetzt errichtet wird.

Die Wandhéhe bemisst sich vom Héhenbezugspunkt gemaR Planzeichen A.4
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die maximale Firsthéhe FH betrégt 11,0 m. Diese bemisst sich vom Héhen-
bezugspunkt gemaR Planzeichen A.4 bis zum héchsten Punkt der Firstkante
am Dach.

Bauliche Gestaltung

Es sind ausschlieRlich Flachdacher sowie Satteldacher und Walmdéacher mit
einer Dachneigung bis 30° zulassig.

Dachaufbauten sind unzuléssig. Dacheinschnitte sind auf max. 1/3 der
Gebaudelange zuléssig, hierfur darf die Wandhéhe um bis zu 2,5 m
Uberschritten werden.

Flachdacher sind zu mindestens 50 % der Flache mit mindestens 0,10 m
durchwurzelbarem Substrat zu begriinen. Die restliche Flachdachflache darf
als Dachterrasse genutzt werden.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren missen mit ihrem Neigungs-
winkel dem des Daches entsprechen und ihre Oberflache darf maximal 0,2 m
tiber die Dachhaut hervortreten. Gebdudeunabhéngige Solarenergieanlagen
und Sonnenkollektoren sind unzuléssig. Auf Flachdachern sind auch aufge-
standerte Anlagen und Kollektoren zuléssig, sofern sie um mindestens das
Doppelte ihrer Héhe, mind. jedoch 1 m von der AuRenkante der darunter
liegenden AuBenwand zuriick gesetzt werden. Fir diese Anlagen ist eine
Uberschreitung der zuléassigen Wandhohe um bis zu 1,5 m zul&ssig.

Abgrabungen und Aufschiittungen sind zur Herstellung der Erschlieung und
von Terrassen auf der nordéstlichen, nordwestlichen und siidwestlichen
Gebaudeseite bis zu einer Hohe von insgesamt max. 3,5 m zuldssig.
Ansonsten durfen diese max. 1,5 m vom Bestandsgeldnde abweichen.

Die resultierende Wandhohe an der Fassade gemaR Festsetzung C.2.3 in
Verbindung mit C.2.4 darf sich hierdurch um max. 1,0 m erhéhen.

Die Errichtung von Stitzmauern ist wie folgt zuléssig:

zur Herstellung der ErschlieBung (im Bereich der Garagenzufahrten) in den
Flachen gemaR Planzeichen A.9 bis zu einer Héhe von max. 3,5 m zzgl.
ggf. erforderlicher Absturzsicherung,

im Bereich der Baugrenzen sowie im Umfeld von max:-5 m zur Fassade bis
zu einer Héhe von max. 1,5 m, zzgl. ggf. erforderlicher Absturzsicherung,

ansonsten auf dem Baugrundstiick bis zu einer Héhe von max 0,8 m, nicht
jedoch in den Flachen gem. Planzeichen A.7 und A.8

Stitzmauern dirfen das angrenzende Gelénde um max. 10 cm Gberragen.

3.7 Einfriedungen als Zéune sind auf dem Baugrundstiick nur westlich der
Flachen gemaR Planzeichen A.9 zuléssig und dirfen parallel zu
dffentlichen Verkehrsflache nur eine maximale Héhe von 1,5 m
aufweisen. Zaune zwischen den Baugrundsticken sind mit ebenfalls
maximal 1,5 m Hohe auszufithren. Alle Einfriedungen missen einen
Mindestabstand von 12 cm zum Boden einhalten und sind sockellos
auszubilden.

Zufahrten, oberirdische Stellplatze, Terrassen uber nicht unterbauten
Flachen und Wege sind aus wasserdurchléssigem Belag herzustellen.

4. Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Stellplatze sind mit Ausnahme eines Stellplatzes im Bereich der Zufahrt
ausschlieRlich in erdiiberdeckten Garagen oder in Tiefgaragen zul&ssig.

Unterirdisch liegende Tiefgaragen und Gebéudeteile sind dstlich auch
auRerhalb des Bauraums zuléssig, nicht jedoch innerhalb der privaten
Grundstiicksflache ,zu begriinende Béschung” gemaR Planzeichen A.9.

4.3 Unterirdisch liegende und nicht mit Terrassen oder Geb&ude Uberbaute
Tiefgaragen und Geb&udeteile sind mit mindestens 0,80 cm durch-

wurzelbarem Substrat zu Uberdecken.

4.4 Je Baugrundstiick sind maximal 30 m? fur oberirdische Nebengebaude

auch auBerhalb des Bauraums zul&ssig.
Griinordnung

Innerhalb der privaten Griinflaiche gemaf Planzeichen A.8 ist vor Bau-
beginn ein Teich mit mind. 20 m? GréRe zu errichten.

Die Flachen zum Bepflanzen und zum Erhalt von Gehélzen gemal
Planzeichen A.9 sind als freiwachsende Wildstrauchhecken und Feld-
gehdlze anzupflanzen und zu erhalten. Als Mindestpflanzdichte sind
ein heimischer Strauch je 10 m? sowie ein heimischer Baum je 50 m?
zu pflanzen, zu sichern und zu pflegen. Vorhandener Baum- und
Strauchbestand wird angerechnet, sofern er den Kriterien gemaf C.5.5
entspricht.

5.3 Die private Grundstiicksflache ,zu begriinende Béschung* gemal Plan-
zeichen A.9 ist als Béschung auszubilden und mit heimischen Gehélzen,
mind. 1 Strauch je 10 m? zu bepflanzen. Diese darf nur durch eine
Grundstiickszufahrt je Baugrundsttick mit maximal 7,0 m Breite unter-

brochen werden. Hauszugange sind in die Zufahrt zu integrieren.

5.4 Pro angefangene 400 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein standort-
gerechter Laubbaum 1. oder Il. Wuchsordnung zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. 50 % der zu pflanzenden Baume durfen
durch je 2 regionaltypische Obstbaume in Hochstammqualitat ersetzt
werden. Vorhandene Baume werden angerechnet, sofern sie den Krite-

rien entsprechen, nicht jedoch die gem. C.5.2 zu pflanzenden Baume.

5.5 Fur alle gemak C.5.2 und 5.4 zu pflanzenden Béume I. und Il. Ordnung
gilt als MindestgréRe ein Stammumfang von 20 bis 25 cm, fur Baume

1. Ordnung und Obstb&dume 14 bis 16 cm. Str&ucher sind in einer
Mindestqualitét 3 x v., 5 Triebe zu setzen, Hohe mind. 100 cm Far die
Baume ist ein ausreichend dimensionierter Wurzelraum in Anlehnung an
ZTV-Vegtra-Mi (siehe Begriindung) vorzusehen und von neu zu verle-
genden Sparten freizuhalten. Die Pflanzungen haben spatestens in der

auf die Nutzurgsaufnahme folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.
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2.3

Zum Schutz der Wurzelbereiche der zur Erhaltung festgesetzten Bdume
und Gehélze gemaR Planzeichen A.7 und A.8 (Kronentraufe zzgl. 1,50 m)
sind vor Beginn der Erd- und/oder Abrissarbeiten ortsfeste Baumschutz-
zaune gemal Empfehlungen des Landratsamtes "Baumschutz auf
Baustellen - Tipps zum richtigen Umgang mit Baumen", Stand: 1/2024, zu
erstellen und dauerhaft wahrend der Bauzeit zu erhalten. Vor Beginn der
Erdaushubarbeiten sind im Wurzelbereich von Baumen (Kronentraufe
zuziglich 1,50 m) Wurzelschutzvorhénge zu erstellen und wéhrend der
Bauzeit regelmaRig zu bewassern. Ausnahmsweise sind Abgrabungen in
einem Bereich von mehr als 4 m zum Stammful} zulassig, sofern diese fur
die Errichtung von Gebauden innerhalb der Baurdume erforderlich sind.
In diesen Féllen sind senkrechte VerbaumaBnahmen (Berliner Verbau)
vorzunehmen.

Alle zum Erhalt und zur Pflanzung festgesetzten Bdume und Straucher
missen dauerhaft gepflegt und bei Ausfall in der darauffolgenden
Vegetationsperiode durch ein Geholz mind. gleicher Wuchsordnung und
Pflanzqualitat gem. C.5.5 ersetzt werden. Der Standort darf bei Ersatz-
pflanzungen um bis zu 5,0 m abweichen.

Der Ausgleichsbedarf wird im Rahmen des kommunalen Okokontos
Maisinger Bachtal mit 3.103 m? auf der FI.Nr. 837, Gemarkung Sécking
nachgewiesen (s. Planzeichnung 2). Die Flachen wurden als Extensiv-
grinland entwickelt.

Artenschutz

Ein Abbruch von Geb&auden sowie etwaige Fallung von Badumen und
Gebiischen darf nur auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. nur im Zeitraum von
1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen. Es ist sicher zu stellen, dass
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG nicht berthrt
werden (z.B. durch ékologische Untersuchungen und eine Umweltbau-
begleitung). Daher ist der Abbruch von Geb&uden durch eine Artenschutz-
fachkraft zu begleiten (z. B. unmittelbare Kontrolle vor Abbruch, erneute
Begehung und ggf. Verschluss von Quartiersméglichkeiten). Er muss in
Zeiten durchgefiithrt werden, in denen keine Nutzung durch gebaude-
bewohnende Vogel- und auch Fledermausarten erfolgt. Wenn Fensterladen
aus Holz vorhanden sind, sollten diese vor dem Abbruch abgenommen und
auf Flederméuse untersucht werden. Soweit erforderlich (z.B. bei Héhlen-
baumen) sind vorgezogene Ausgleichsmalinahmen durchzufihren

(z.B. Nistkasten). Werden artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde beruhrt,
so bedarf dies einer Ausnahme durch die Regierung von Oberbayern.

Die Entfernung des bestehenden Gartenteichs ist erst nach Errichtung des
Teichs gem. C.5.1 und ausschlieBlich in den Wintermonaten zwischen
November und Januar zulassig.

Als CEF-Malnahmen sind vor Beginn der Bauphase bis spatestens Ende
Februar des Baujahres folgende Nistkasten an geeigneten Gehdlz-
bestanden der Waldflache gemaR Planzeichen A.7 sowie auf FI.Nr. 445,
Gemarkung Starnberg, aufzuhangen:

e 15 fur Héhlenbruter, davon mind. 5 fir Feldsperling, mind. 5 weitere
fur Stare geeignet,

e 10 fur Halbhéhenbriter.

In die neu zu errichtenden Gebaude sind pro Gebaude je zwei Nisthilfen
fur Végel und je zwei Nisthilfen fur Fledermause zu integrieren bzw. an den
Fassaden anzubringen.

Im Zuge der Neubebauung ist auf vogelgefahrdende, groRRe Glasflachen
zwischen Gebauden, z.B. in der Form von transparenten Abschirmungs-
wanden, Durchgéngen etc. sowie stark spiegelnde Scheiben und Uber-
Eck- Verglasungen zu verzichten. Glasflachen ab einer optisch von aul3en

‘nicht durch mind. 5 cm breite Markierungen unterbrochenen Gréf3e von

1,56 m? sind durch den Einsatz von strukturiertem oder mattiertem Glas oder
gemusterter Beschichtung gegen Vogelschlag zu sichern.

Lichtschéchte und Gullys sind so auszubilden, dass Amphibien nicht hinein-
fallen kénnen, bzw. diese z.B. mittels Lochblech selbsténdig wieder heraus-
klettern kdnnen.

AuBen-Lampen sind nur mit einem hohen gelben Lichtanteil wie Natrium-
Niederdruckdampflampen oder LEDs mit bernsteingelber oder warmweiRer
Farbe mit einer Farbtemperatur max. 2.700 K zulassig. Diese Leuchten
sind voll abgeschirmt mit einem Abstrahl-Winkel von mindestens 20° unter-
halb der Horizontalen auszustatten. Es sind insektendichte und eingekof-
ferte Lampenkonstruktionen mit einer Hoéhe von max. 4,5 m zu verwenden,
die sich nicht zu Insektenfallen entwickeln kénnen. Die AuRen- Lampen sind
mittels Bewegungsmelder zu steuern, eine ganznéachtliche Beleuchtung ist
unzulassig.

Hinweise
Allgemeines

Jedem Bauantrag ist neben dem Stellplatznachweis ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan beizulegen, dem insbesondere die Bepflanzung,
Einfriedungen, Dachbegriinung und Auenbeleuchtung sowie die
Einhaltung der sonstigen einschlagigen Festsetzungen zu entnehmen sind.

Auf die Stellplatzsatzung, die Griinordnungs- und Gestaltungssatzung
sowie die Satzung tiber ein von der Bayerischen Bauordnung
abweichendes MaR der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung) der
Stadt Starnberg wird hingewiesen.

Auf den 6kologischen Kriterienkatalog fur das Bauen in Starnberg des
Arbeitskreises Energiewende wird hingewiesen.

Boden- und Denkmalschutz

Auf einen sparsamen Umgang mit Boden, u.a. wahrend der Bauzeit, geman
§ 202 BauGB sowie DIN 18915 und DIN 19731 wird hingewiesen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage
kommen, unterliegen nach Art. 8 DSchG der Meldepflicht und missen dem
Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege unverziglich bekanntgemacht
werden.

Derzeit sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Sollten bei Aushub-
arbeiten Verunreinigungen (optische oder organoleptische Auffalligkeiten)
des Untergrundes festgestellt werden, so darf der Aushub nur unter
fachtechnischer Begleitung eines einschlagigen Ing.-Buros fortgefuhrt
werden. Dieser Sachverhalt ist unverziglich dem Wasserwirtschaftsamt
Weilheim und dem Landratsamt Starnberg zu melden (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Das AusmaR der Verunreinigung ist dann durch
horizontale und vertikale Abgrenzung zu bestimmen und ein Dokumen-

~tationsbericht dem Landratsamt Starnberg - Fachbereich Umweltschutz -

vorzulegen. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten
anfallt, ist entsprechend den abfall- und bodenschutzrechtlichen
Vorschriften ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen. Hiertiber sind
Nachweise zu fiihren und dem Landratsamt Starnberg - Fachbereich
Umweltschutz auf Verlangen vorzulegen.

Ver- und Entsorgung

Alle Gebaude sind vor ihrer Nutzungsaufnahme an die értlich vorhandene
Wasserversorgung und Abwasserentsorgung anzuschlief3en.

8. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungs

4. Wasserwirtschaft

Anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverhéaltnisse
nur sehr eingeschrankt versickert werden, es ist eine Rickhaltung und Ableitung in den
Regenwasserkanal vorzusehen und zu beantragen. Der Nachweis tiber die ordnungs-
gemafRe und den Regeln der Technik entsprechende Beseitigung des Niederschlags-
wassers ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Sofern die Anwendungsvoraus-
setzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.10.2008
erfillt und die zugehérigen technischen Regeln (TRENGW vom 17.12.2008) beachtet
werden, sind derartige Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung genehmigungsfrei.

Beim Bau auftretendes Grund-, Hang- und Quellwasser darf nicht in die Kanéle des
Abwasserverbandes eingeleitet werden. Fir hierdurch auftretende Schéaden wird keine
Haftung Gbernommen. Eine eventuell erforderliche temporére Ableitung von Baugruben-
wasser (Grundwasserabsenkung) o. a. ist rechtzeitig beim Abwasserverband (Einleit-
genehmigung) und beim Landratsamt (Wasserrecht) zu beantragen.

4.2

4.3 Die Erkundung des Baugrundes einschlieBlich der Grundwasserverhéltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtwasser sichern muss. Grundwasser-berihrte Bauteile sind

zur Vermeidung von Bauwerksschaden grundsétzlich wasserdicht auszufuhren.

4.4 Im Planungsgebiet kdnnen Starkregenereignisse auftreten, die zu extrem abflieBendem
Oberflachenwasser fiihren kénnen. Geb&ude sollten so errichtet werden, dass sie vor wild
abflieRendem Wasser und Rickstau geschitzt sind. Wild abflieRendes Wasser darf gem.
§ 37 WHG nicht so verandert werden, dass daraus Ober- oder Unterliegern Nachteile

entstehen. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
5. Immissionsschutz
Die Schalltechnische Untersuchung der acccon environmental consultants vom

19.09.2024, Bericht Nr. ACB-0924-246254/02, ist Grundlage des Bebauungsplans und zu
beachten.

E. Verfahrensvermerke

1. Den Aufstellungsbeschluss fasste der Bauausschuss am 24.11.2022. Die ortsiibliche

Bekanntmachung erfolgte am 21.12.2022 (§ 2 Abs. 1 BauGB). Die Uberleitung in das
Regelverfahren erfolgte gemal Beschluss des Bauausschusses vom 19.10.2023.

2. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit zum Satzungsvorentwurf vom 02.12.2024
fand in der Zeit vom 14.10.2024 bis zum 15.12.2024 statt (§ 3 Abs. 1 BauGB).
Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 09.10.2024.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgt
mit Schreiben vom 11.10.2024 (§ 4 Abs. 1 BauGB).

4. Die offentliche Auslegung des Satzungsentwurfs in der Fassung vom 27.01.2025 fand in

der Zeit vom 13.02.2025 bis zum 21.03.2025 statt (§ 3 Abs. 2 BauGB).
Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 12.02.2025.

5. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange erfolgte

mit Schreiben vom 12.02.2025 (§ 4 Abs. 2 BauGB).

6. In seiner Sitzung am 20.11.2025 hat der Bauausschuss den Entwurf in der Fassung vom

27.01.2025 als Satzung beschlossen (§ 10
Ausgefertigt:

BauGB).

Starnberg, den 03.12.2025

Patrick Janik,
Erster Birgerme

7.  Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 10.12.2025.

Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit
der Planung und auf die Einstellung in das Internet hingewiesen.

. in der Fassung vom 27.01.2025
in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB). ’

Ausgefertigt:

Starnberg, den 11.12.2025
Patrick Janik,
Erster Blrger
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