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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Starnberg hat die Grundstlicke der ehemaligen Gértnerei am Almeidaweg im Siden
der Kreisstadt erworben, welche die Flurstlicke 448, 449, 463/1, 462/1 und 461/55 der Ge-
markung Starnberg umfassen und moéchte dort Wohnbebauung entwickeln (vgl. Abb. 1).
Diese soll als freistehende Einzelhduser mit groBziigigen Gartenflachen entstehen. Im Rah-
men eines stdadtebaulichen Konzepts wurden daher im Jahr 2023 mehrere Bebauungsvarian-
ten erarbeitet und auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit Uberprift. Wesentlicher Aspekt hier-
bei war auch die ErschlieBung lber den angrenzenden, aber tiefer gelegenen Almeidaweag.
Geplant ist nun eine Bebauung mit maximal 6 Hdusern, die vom Almeidaweg einzeln erschlos-
sen werden, wobei die Zufahrten jeweils paarwelise zu blindeln sind. Um die Grundstlickszu-
fahrten zu ermdglichen, soll auch der bisher erhéht verlaufende Gehweg ndher an die StraBe
gelegt und auf deren Niveau angeglichen werden.

Bereits 2023 wurden artenschutzfachliche Kartierungen durchgefuhrt, um artenschutzrechtli-
che Auswirkungen frihzeitig bei der Planung berticksichtigen zu kénnen.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich weist eine Flache von 11.765 m2 auf und befindet sich im sidlichen Teil
der Kreisstadt Starnberg, ca. 280 m westlich vom Ufer des Starnberger Sees auf einer An-
hohe. Er ist von West nach Ost stark abschiissig mit den starksten Abféllen im Westen sowie
um den bestehenden FuBweg. Der héchste Punkt des Planungsgebiets liegt im Stdwesten mit
einer Hohe von 628 m 0. NHN, der tiefste auf Niveau des Almeidawegs mit 611 m (. NHN im
Bereich der bestehenden Zufahrt. Quer zum Planungsgebiet betragt der durchschnittliche Ho-
henunterschied ca. 11 m auf einer Strecke von ca. 50 m.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (Ausschnitt TK25)
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Der Geltungsbereich erstreckt sich wie in Kapitel 1 beschrieben auf die Grundstiicke Fl. Nrn.
448; 449; 463/1; 462/1 und 461/55 sowie beteiligte StraBengrundstlicke als Teile der Fl. Nrn
461/5, /25, /26, /27, /31, /46 und /50, allesamt Gemarkung Starnberg,

Sidwestlich angrenzend liegt die Almeidawiese als stédtische Freifldche mit FI.Nr. 445. Diese
umfasst am nérdlichen Rand einen querenden FuBweg zum hoher gelegenen Aussichtspunkt
am Prinzenweg und weist im westlichen steileren Hangbereich zum Prinzenweg zunehmend
Baum- und Strauchbestand auf. Einzelbdume finden Sich aber auch entlang des fortlaufenden
Gehwegs am Almeidaweg. '

2.2 Nutzungen und Gebdudebestand

Das Grundstlick wird seit ca. 8 Jahren nicht mehr genutzt. Derzeit befinden sich auf der Flache
im Zentrum ein leerstehendes Wohnhaus, angrenzend ein Werkzeugcontainer sowie zur
StraBe hin sieben nicht mehr intakte und stark baufallige Gewachshauser.

Im Siden weist das Planungsgebiet einen teilweise alten Baumbestand auf, der sich auch an
der westlichen und nérdlichen Grenze fortsetzt. Der zusammenhangende Bestand im Siliden
wurde vom Amt fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten bereits als Waldflache eingestuft.
Ansonsten haben sich Pioniergehélze sowie Ruderalfluren auf den Flachen der aufgelassenen
Gartnerei ausgebreitet. Zur StraBe hin besteht eine Baumreihe mittleren Alters als Hecke und
Sichtschutz.

Abb. 2: Luftbild mit Geltungsbereich

Die bisherige, gepflasterte Zufahrt fihrt vom Almeidaweg etwa mittig zur geplanten Baufla-
che. Parallel zum Almeidaweg verlauft auf der Nordwestseite, von diesem durch einen Griin-
streifen getrennt und etwa einen Meter hodher liegend, der begleitende FuBweg. Richtung
Weilheimer StraBe steigt der Weg auBerhalb des Geltungsbereichs gegenliber der Héhenlage
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des Almeidawegs stark an. Stdlich und nordlich des Bebauungsplangebiets ist der Weg von
zahlreichen méachtigen Altbdumen gesdumt. Die Zufahrt auf das Gelénde, die vom Almeida-
weg stark ansteigt, kreuzt den FuBweg.

Die Vermessung hat gezeigt, dass die asphaltierte Flache des Almeidawegs im Bestand auf
der Ostseite auch Privatgrundstlicke berihrt.

2.3 Verkehrliche Anbindung

Der Almeidaweg als WohnstraBe mundet ca. 360 m nérdlich zusammen mit dem Lindenweg
direkt in die Bundesstra3e 2 (Weilheimer StraBe).

Der Bahnhof Starnberg (See) liegt ca. 650 m Luftlinie im Nordwesten und ist zu FuB3 in ca.
800 m erreichbar.

In ca. 300 m bis 400 m Entfernung liegt im Sldwesten die Bushaltestelle JahnstraBe mit
i. d. R. 30-minltiger Anbindung zum Bahnhof Starnberg-Nord sowie nach Siuden Richtung
Starnberg-Waldspielplatz und stiindlich nach Maising.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das LEP (Stand 2020) nennt folgende fiir die Planung relevante Ziele und Grundsatze:

e Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdg-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfligung stehen. '

« Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

e Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Regionalplan Minchen — 14 (2019)

Die Stadt Starnberg gehort zum Verdich-
tungsraum Minchen. Sie gehért zu den
zentralen Orten und stellt dabel ein Mit-
telzentrum dar (Abb. 3). Das Planungs-
gebiet liegt in einem Bereich, welches als
Hauptsiedlungsbereich  gekennzeichnet
ist (Abb. 4). Es liegt nahe dem Land-
schaftsschutzgebiet ,Starnberger See
und westlich angrenzende Gebiete®
(LSG-00403.01) (Abb. 5).

Im Regionalplan ist der Grundsatz veran-
kert, dass die Siedlungsentwicklung fla-
chensparend erfolgen soll (G 1.2). Fla- 4 y e R
chen, welche flr die Siedlungsentwick- : e Woltrat:
lung besonders in Betracht kommen,
werden als Hauptsiedlungsbereiche fest-
gelegt (G 2.1). In zentralen Orten, an

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan, Karte 1 -
Raumstruktur, Pfeil aufs Planungsgebiet
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Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsbereichen ist eine verstédrkte Siedlungsent-
wicklung zuldssig (Z 2.3).

Hinsichtlich Siedlungsentwicklung und Freiraum gelten die Ziele, dass Landschaftsbildpré-
gende Strukturen, insbesondere (...) Hangkanten (...) (B II, Z 4.3) sowie Warmeausgleichsin-
seln und kleinrdumlich bedeutende Kaltluft- und Frischluftleit- bzw. -transportbahnen (Z.4.4)
zu erhalten sind und fir die Erholung und flir das Mikroklima bedeutende innerértliche Frei-
flachen zu sichern und mit der freien Landschaft zu vernetzen sind (Z.4.5).
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Abb. 5: Auszug aus dem Regionalplan, Karte 2 - Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan, Karte 3 -
Siedlung und Versorgung, Pfeil aufs Planungsgebiet  Landschaft und Erholung, Pfeil aufs Planungsgebiet
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3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan
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Abb. 6: Auszug aus dem Flichennutzungsplan Abb. 7: Geplante 60. Anderung des Fléchen-

(28.05.1997), Planungsgebiet = schwarz gestri- nutzungsplanes, Planungsgebiet = schwarz ge-
chelt strichelt
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Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Starnberg sind im Bereich des Planungs-
gebiets (Abb. 5, schwarze Umrandung) Griinflache sowie randlich Schutz- und Leit-pflanzun-
gen dargestellt. FUr die Erstellung des Bebauungsplans ist somit eine Anderung des Fldchen-
nutzungsplans mit Darstellung von Wohnbaufldachen erforderlich. Diese wird im Parallelver-
fahren durchgefihrt.

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan existiert fiir das Planungsgebiet derzeit nicht. Ostlich des Almeidawegs
grenzt der Bebauungsplan Nr. 8158 ,Lindenweg, DinardstraBe, Possenhofener StraBe, Wil-
helmshohenstraBe und Almeidaweg" mit Rechtskraft von 09.03.2001 an, der im 8stlichen und
zentralen Bereich mit Rechtskraft vom 22.06.2016 eine 1. Anderung erfahren hat.

Diese Plane setzen auf der gegeniiberliegenden, 6stlichen Seite des Almeidawegs vorranging
Einzelhduser fest. Die zuldssigen Grundflachen sind dort nicht oder gestaffelt festgelegt. Beide
treffen auch Festlegung, um einen ,Vorgartenbereich™ von ca. 5 m zu sichern und dort Gara-
gen, Stellplatze und Nebenanlagen zu begrenzen.

3.4 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Im Planungsgebiet selbst befin-
den sich weder Schutzgebiete
noch amtlich kartierte Biotope
(vgl. Abb. 8). Amtlich kartierte
Biotope befinden sich erst in
groBerer Entfernung (> 325 m)
zum UG. In der weiteren Um- NS¢ ot A
gebung (>220 m) befinden sich £ : et - - - - - .
die FFH-Gebiete 8133-371 D RN KX 0, Ao
JStarnberger See" und das Vo-
gelschutzgebiet 8133-401
~Starnberger See", sowie in ca.
180 m Entfernung das Land-
schaftsschutzgebiet LSG-
00403.01 ,Starnberger See
und westlich angrenzende Ge-
biete™. In 1,7 km Entfernung
befindet sich das né&chstgele-
gene Naturschutzgebiet NSG-
00228.01 ~Leutstettener
Moos". GemaB Bayernatlas
existiert ca. 290 m nordlich des NI g BT P o b i G G o«
rF]’[aaCnhu ngssge ib“\?'tesrlatl?re]n dW:isrfgg Abb. 8: Sghutzgebfete r‘n_der weiteren Umgebung des Pla-
: nungsgebiets (rote Markierung); rosa=Bjotope, rote Schraf-
Wanderkorridor, welcher als 7, —rry seputzgebiete, griine Schraffur=Vogelschutzgebiete,
Biotopverbundsystem fun- griine Punkte=Landschaftsschutzgebiete, orange Pfeile=Wan-
giert. Da der Geltungsbereich  derkorridor (Biotopverbundsystem). (Geobasisdaten: Bayeri-
nicht vom Korridor tangiert sche Vermessungsverwaltung 2023)
wird ist nicht von einer Betrof-
fenheit auszugehen. Ein Schutzstatus liegt hierflr ohnehin nicht vor.

Norddéstlich des Geltungsbereichs befindet sich das Baudenkmal ,Villengarten mit Geb&u-
den" (D-1-88-139-64) um die Almeidavilla (s. Kap. 21, Schutzgut Kultur- und Sachguter).
Vom Planungsgebiet und dessen direkter Umgebung existieren allerdings keine Blickbezie-
hungen zum Baudenkmal.
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4. Stadtebauliches Konzept

4,1 Stadtebauliche Voruntersuchung

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Bedeutung des aus Almeidawiese im Westen und
Villengarten im Osten bestehenden Griinzugs, der Nahe zur Almeida-Villa sowie der stidéstlich
des Almeidawegs vorliegenden, villenartigen Bebauung solle auch die neue Bebauung in Form
groBer Einzelhduser auf groBen, stark durchgriinten Grundstlicken erfolgen. Die Situierung
der Geb&ude soll dabei in einer Reihe parallel zum Hang erfolgen, um so den slddstlich des
Almeidawegs vorhandenen einzeiligen, villenartigen Bebauungscharakter fortzufthren.

Die Art der Nutzung ist entsprechend der angrenzend am Almeidaweg bestehenden reinen
Wohnnutzung als "Reines Wohngebiet" festzusetzen. Aufgrund der stddtebaulichen Gegeben-
heiten kommt dem MaRB der baulichen Nutzung eine besondere Bedeutung zu. Ziel ist es,
durch Festsetzung einer maximalen Grundfldche in Verbindung mit einer den Gelandeverlauf
beriicksichtigenden maximalen Wandhohe das zuldssige MaB3 der Nutzung zu begrenzen. Zu-
dem soll ein ausreichender Flachenanteil als Grinflache festgesetzt werden, um den hohen
Griunanteil und insbesondere pragenden, dlteren Baumbestand zu sichern.

Im Rahmen der Voriiberlegungen zum Bebauungsplan wurde eine Bebauung mit sechs (Vari-
ante 2) oder vier Einzelgebduden (Var. 3) und unterschiedlichen Zufahrtsvarianten gepruft.

N
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Abb. 9: Variante 2.1, gemeinsame ErschlieBung Abb. 10: Variante 2.2, EinzelerschlieBung von
von 6 Einzelhdusern Einzelhdusern
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Abb. 11: Variante 3.1, gemeinsame ErschlieBung Abb. 12: Variante 3.1, EinzelerschlieBung von
von 4 Einzelhdusern Einzelhduser

Abb. 9 bis 12: Ausgearbeitete Stidtebauliche Konzepte, welche der Stadt Starnberg als Entschei-
dungsgrundlage voriagen (jeweils Planstand Nav 23)
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Eine Bebauung mit Geschosswohnungsbau (3- bis 4-geschossig Variante 1) und gemeinsamer
- Tiefgarage wurde aus stadtebaulichen Grinden mit Blick auf die Umgebung sowie Griinden
der Vermarktung bereits zuvor verworfen.

Der stadtebauliche Entwurf gem&B Variante 3.1 sah eine zentrale Zufahrt auf die zukiinftig
wohnbaulich genutzte Flache vor, die auf einen zentralen Platz fiihrt, von dem aus die Zufahrt
zu den einzelnen Grundstlicken erfolgen soll. Diese gemeinsame Zufahrtsfliche hatte auch
die Funktion einer Bewegungsflache fir die Feuerwehr (ibernommen, die aufgrund der Ent-
fernung der duBeren Gebdude von der StraBenflache erforderlich gewesen wére.

Die Varianten 2.1 und 3.1 mit jeweils eigener Zufahrt machen einen erheblichen Eingriff in
die Héhenlage des bestehenden FuBwegs erforderlich, der sich auf die gesamte Lange vor den
Baugrundstiicken und zusétzlich in einem Ubergangsbereich sowoh! im Norden als auch im
Slden erstreckt, um den Anschluss an den bestehenden Weg wieder herstellen zu kénnen.
Neben erheblichen Geléndeveréanderungen im 6ffentlichen Raum hat dies den Verlust einiger
Bestandsbdaume zur Folge.

Der Bauausschuss hat am 25.04.2024 beschlossen, die Variante mit 6 Grundstiicken und
jeweils eigener Zufahrt (Variante 2.2, vgl. Abb. 10) weiterzuverfolgen. Griinde hierfiir waren
die erzielbaren GrundstiicksgréBen sowie Gesichtspunkte der Vermarktung. Zusétzlich sollen
groBe Wohnfldchen von Uber 300 m2, die Realisierbarkeit von Tiefgaragen, méglichst ebenen
groBen Gartenflachen, Dachterrassen und optimaler Seeblick beriicksichtigt werden.

Da bei dieser Variante starke Eingriffe in die Héhenlage des FuBwegs entlang des Almeidawegs
und den ihn begleitenden Baumbestand erforderlich sind, wurde durch ein Ingenieurbiiro die
Planung einer verdnderten Héhenlage des Gehwegs entlang des Almeidawegs erstellt, um die
Herstellung von Einzelzufahrten trotz des Geldndeunterschieds zwischen der Fahrbahn des
Almeidawegs und den zuklnftigen Baugrundstiicken gewé&hrleisten zu kénnen (siehe Kap.
4.4). Mit der veranderten Héhenlage ergibt sich auch eine Verschiebung des Gehwegs néher
an den Almeidaweg, durch die sich das Bauland etwas vergréBert. Dieses Konzept vom
24.06.2024 (siehe Anlage 1) wurde vom Bauausschuss am 18.07.2024 zur Weiterverfolgung
im Bebauungsplan beschlossen.

4.2 Stadtebau

Zur Umsetzung dieser Vorgaben aus dem stddtebaulichen Konzept soll die kiinftige Bebauung
zwar klare Regeln befolgen, innerhalb dieser sollen aber gréBere Spielrdume fir die individu-
elle Gestaltung gegeben werden. Dies kann vor allem durch ein umlaufendes Baufenster im
Westen der Grundstiicke, entsprechende Wandhdéhen fiir 2 bis 3 Geschosse, Berticksichtigung
von Terrassen sowie Unterbauung durch Tiefgaragen auch auBerhalb der Baurdume umge-
setzt werden.

4.3 Griinordnung

Neben der Sicherung alten Baumbestands als Wald bzw. Griinfliche im Siiden werden auch
die Gehdlze am westlichen Rand des Grundstiicks gesichert, die teilweise von &lteren Bdumen
aus den Nachbargrundstiicken Uberragt werden. Die ¢stlichen Grundstiicksteile Richtung Al-
meidaweg sollen jeweils als groBzligige Garten angelegt werden.

Dartber hinaus werden Gestaltungsvorgaben zur Anlage des bepflanzten Béschungsbereichs
entlang der StraBe gemacht, vergleichsweise einer Vorgartenzone, wenngleich diese durch
begrenzte Zufahrten unterbrochen sein darf. Zudem werden Mindestpflanzvorgaben fiir Ge-
hélze in den Gartenflachen gemacht sowie die Gesamt-GRZ begrenzt, um auch kiinftig einen
durchgriinten Charakter zu wahren.
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4.4 Verkehrliche ErschlieBung

Eine besondere Herausforderung in der Planung stellt die Frage der ErschlieBung dar. Parallel
zum Almeidaweg verlduft ein FuBweg, der von diesem durch einen Grinstreifen getrennt ist
und etwa einen Meter héher liegt. Richtung Weilheimer StraBe steigt der Weg gegeniber der
Héhenlage des Almeidawegs stark an. Stdlich und nérdlich des Bebauungsplangebiets ist der
Weg von zahlreichen gréBeren Bdumen gesdumt. Derzeit existiert eine Zufahrt auf das Ge-
lédnde, die vom Almeidaweg stark ansteigt und den FuBweg kreuzt.

Im auf Variante 2.2 aufbauenden Entwurf wurde neben der veranderten Hohenlage des Geh-
wegs auch eine leichte Verschiebung des Weges unter Erhalt eines Grinstreifens von 1,75 m
Breite zwischen Gehweg und Fahrbahn untersucht.

Dem beigefiigten stédtebaulichen Konzept (siehe Anlagen) ist zu entnehmen, dass durch die
Absenkung des Weges Grundstlickszufahrten mit ca. 5 % Gefalle hergestellt und Tiefgara-
genzufahrten bis unter die Geb&ude geflihrt werden kénnen. Fir die Anschllsse an den Geh-
wegbestand ergibt sich ein fur einen Gehweg vertretbares Gefélle von ca. 8,4 % im Slden
bzw. ca. 5,6 % im Norden. Diese Gefélle sind, wie der gesamte Gehweg nach Norden zur
Weilheimer StraBe, nicht barrierefrei. Die Herstellung einer Barrierefreiheit nach Norden ist
aus topographischen Griinden nicht machbar. Durch die Verschiebung des Weges Richtung
Almeidaweg vergréBert sich die GréBe der Baugrundstiicke um insgesamt ca. 270 m?2,

4.5 Immissionsschutz

Die BundesstraBe B2 (Weilheimer StraBe) verlduft ca. 80 m nordwestlich, die St 2063 (Pos-
senhofener StraBe) sowie Bahnlinie Miinchen-Garmisch ca. 120 m bzw. 160 m siidéstlich des
Planungsgebiets. Infolge der Hanglage zwischen den Verkehrsachsen ist das Planungsgebiet
noch von Verkehrsimmissionen betroffen. Daher wurde eine schalltechnische Untersuchung
der accon environmental consultants vom 19.09.2024 eingeholt (siehe Anlage 3). Diese er-
mittelt die von der nérdlich gelegenen B2 (Weilheimer StraBe) sowie der slidlich gelegenen
St2063 (Possenhofener StraBe) und Bahnstrecke 5504 (Minchen — Garmisch-Partenkirchen
- Mittenwald) auf das Plangebiet einwirkenden StraBen- und Schienenldrmimmissionen. Die
Beurteilung der Larmsituation erfolgt auf Grundlage der DIN 18005/1 (,,Schallschutz im Stad-
tebau").

Es zeigt sich, dass die WR-Orientierungswerte an der geplanten Bebauung in der Summe aus
StraBen- und Schienenverkehrsldrm am Tage geringfligig um maximal 1 dB(A) und in der
Nacht um maximal 4 dB(A) Uberschritten werden. Die Orientierungswerte flir WA werden in
der Summe aus StraBen- und Schienenverkehrslarm eingehalten. Somit sind im Plangebiet
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt. Die maBgeblichen AuBenldrmpegel
entsprechen maximal dem Ldarmpegelbereichen I der DIN 4109. Festsetzungen zum Schall-
schutz sind daher nicht erforderlich.

4.6 Technische Ver- und Entsorgung, vorbeugender Brandschutz

Beziiglich einer Niederschlagswasserversickerung ist der Boden nicht bzw. nur noch kaum
durchldssig, da haufig im Untergrund Geschiebelehm vorliegt (siehe Bodenuntersuchung von
GeoHydroBauConsult GmbH vom 30.07.2024 in der Anlage 2). In wenigen Bereichen und
kiinftigen Baugrundstiicken mit angetroffenem Schluff-Kies-Gemisch ist eine Versickerung
gerade noch méglich. Demnach ist eine Versickerung i.d.R. nur mit Bodenaustausch als Mulde
moglich bzw. ist ein Rickhalt und gedrosselte Ableitung in den vorhandenen Regenwasserka-
nal erforderlich. Die Einleitung vom Niederschlagswasser in den 6ffentlichen Niederschlags-
wasserkanal darf pro 100 m? versiegelte Fldche 1 Itr/sec und maximal 3 Itr /sec je Baugrund-
stiick betragen.
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Der Schmutzwasserkanal muss im Bereich des Aimeidawegs verléngert werden, um die kiinf-
tigen einzelnen Baugrundstiicke direkt anbinden zu kénnen. Dies erfolgt im Bereich der &f-
fentlichen Verkehrsflachen, so dass keine Festsetzungen bzgl. Leitungsrechten erforderlich
werden. Die Fertigstellung und Inbetriebnahme der neuen SchmutzwassererschlieBung muss
bis zum Zeitpunkt der Errichtung der Geb&ude erfolgt sein.

Ggf. sind auch weitere Sparten in Abstimmung mit den Spartentrdgern anzupassen, sofern
diese durch die Neuplanung des Almeidawegs (Gehwegs) betroffen sind, z.B. Kabel fiir Strom
oder Telekommunikation. In diesem Zuge sollen alle durchlaufenden Sparten im Bereich der
Offentlichen Verkehrsflache verbleiben bzw. verlegt werden. Als Standort fiir eine zusétzliche
Trafostation bietet sich stdlich des Geltungsbereichs das nérdliche Eck der Almeidawiese an.
In Anlehnung an hier vorhandene Einrichtungen kann unter Berlicksichtigung des Gehdélzbe-
standes nach Bedarf ein weiterer Trafo vorgesehen werden. Dies wird mit Bayernwerk abge-
stimmt. -

Durch die Lage der geplanten Wohngebé&dude direkt an der éffentlichen Verkehrsflache ist die
Erreichbarkeit flr Millentsorgung und Rettungsfahrzeuge gegeben. Die Geb&ude liegen in
maximal 50 m Entfernung von der &ffentlichen Verkehrsfldche, so dass hinsichtlich der Feu-
erwehranfahrt keine Erschwernisse zu beflirchten sind oder Zufahrts- und Aufstellfldchen fiir
Feuerwehrfahrzeuge bereitgehalten werden miissen.

Im Bereich der Baugrundstiicke befinden sich im Almeidaweg zwei Unterflurhydranten zur
Loschwasserentnahme (> 48 m3/h). Die Mindestmenge der n&ichstgelegenen Léschwasser-
entnahme (> 24 m3/h) fiir den ersten Léschangriff ist unter Einhaltung der max. Entfernung
(< 75 m) somit gegeben. Fiir den Brandschutz (Grundschutz) aus der dffentlichen Wasser-
versorgung steht eine Léschwassermenge gemé&B DVGW W 405 von 96 m3/h iiber zwei Stun-
den, bei Annahme eines Brandfalles in diesem Netzbereich, zur Verfiigung. Hierzu stehen
Loschwasserentnahmemdglichkeiten (Hydranten) im Umkreis von 300 m zum o.g. Objekten
zur Verfligung.

Nach Art. 31 Abs. 2 BayBO 2008 muss der erste Rettungsweg von Nutzungseinheiten, die
nicht zu ebener Erde liegen, Uiber mindestens eine notwendige Treppe filthren. Der zweite
Rettungsweg kann nach Art. 31 Abs. 2 eine weitere Treppe oder eine mit Rettungsgeraten
der Feuerwehr (vierteilige Steckleiter, Hubrettungsgerét) erreichbaren Stelle sein, wenn die
Feuerwehr Uber die erforderlichen Rettungsgeréte verfligt. Zum Anleitern der vorgesehenen
Fenster sind Stellflachen vorzuhalten. Anstellleitern miissen mit der Standfldche einen Winkel
von etwa 65 °-75° bilden. Fur die vierteilige Steckleiter (Bristungshéhe max. 8 m) wird eine
Aufstellfldche von mind. 2 x 3 m benétigt. Die Aufstellfliche soll vorwiegend rechtwinklig
unter der Anleiterstelle vorgesehen werden. Die Aufstellfldche soll so beschaffen sein, dass
die LeiterfiBe der Steckleiter nicht wesentlich einsinken kénnen oder die Leiter kippen kann.

Das Staatliche Bauamt baut gerade die B2 im Zuge des Tunnel Starnberg aus. Dazu gibt es
einen glltigen Planfeststellungsbeschluss und ein laufendes Verfahren hinsichtlich einer Plan-
feststellungsdnderung. Sobald die BaumaBnahmen der vorliegenden Planung zeitlich konkre-
tisiert werden kénnen, werden die Bauarbeiten mit dem Staatlichen Bauamt in Bezug auf die
Tunnelbaustelle abgestimmt. Sofern es im Ablauf zeitliche Uberschneidungen gibt, die zu
nachteiligen Auswirkungen auf den Bauablauf des Diikers 3 und den Baustellenverkehr fiihren
koénnen, wird die Anfahrt des Almeidawegs von Siiden erfolgen. Falls die MaBnahmen parallel
laufen, ist flr die Leerung der Milltonnen und den Winterdienst eine nochmalige Abstimmung
zwischen Staatlichem Bauamt und Stadt Starnberg erforderlich.
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5. Erldauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Umgebung entsprechend wird das Gebiet als Reines Wohngebiet gemaB § 3 BauNVO
festgesetzt. Die gemaB Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Ausnahmen werden ausgeschlos-
sen, da sich daraus resultierender Verkehr und Unruhe nicht mit dem vorliegenden Wohnge-
biet vertragt. AuBerdem werden vor dem Hintergrund des Ortsbildes und der Gesundheits-
vorsorge Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen ausgeschlossen.

Es gilt die offene Bauweise, um auch kiinftig Durchblicke zum See und einen hohen Grunfla-
chenanteil durch griine Z&suren zu erhalten. Zuldssig sind Einzelhduser mit max. 3 Wohnun-
gen. Somit kénnen in den groBzlgigen Hausern bis zu 2 weitere, kleinere Wohnungen, z.B.
fur &ltere Familienangehorige oder Angestellte untergebracht werden.

MaB der baulichen Nutzung

Die Bebauung durch die Einzelgeb&ude darf innerhalb der Baugrenzen im westlichen Teil des
Grundstiicks erfolgen. Hierdurch werden vorgelagert im Osten ebenere, nutzbare Gartenfla-
chen ermdglicht. Da die Grundstiickseinteilung im Einzelnen noch flexibel bleiben soll, wird
ein groBer Bauraum abgegrenzt und hinsichtlich § 9 Abs. 1 S. 3 BauGB eine Mindest- und
MaximalgrundstiicksgréBe definiert. Die Bauraumabgrenzungen beinhalten im Westen einen
Bereich, der ausschlieBlich mit Terrassen (und ggf. Stlitzmauern) bebaut werden darf, um die
Geholze mit ausreichend Abstand sichern zu kénnen. Im Norden wird mit der Baugrenze auch
aus Riicksicht auf benachbarte Gehdlze ein Abstand von 4,5 m zur Grundstlicksgrenze einge-
halten, ebenso im Siiden. Die festgelegten GrundstlicksgréBen gewdhrleisten die ungefahre
Einhaltung der angedachten Gebaudezahl im Gebiet und einen ausreichenden Grinflachen-
anteil.

Die maximal zuldssige Grundfléche betrégt 280 m2 je Baugrundstlick. Diese wurde in Anleh-
nung an die 8stlich des Almeidawegs liegenden Festlegungen geméaB den dortigen Bebau-
ungspldanen groBziigig gewahlt. Durch Terrassen und offene Pools darf diese um bis zu 140
m2 (iberschritten werden. Diese wie auch andere Bauteile wie Uberdachungen etc. sind nur
im Bauraum unter Beachtung der Grundfldche moglich. Die GR wurde ausreichend groB ge-
wahlt, um eine Hauptterrasse sowie ggf. 2 kleinere Terrassen fiir die beiden weiteren kleine-
ren Wohnungen oder einen gréBeren offenen Pool zu ermdéglichen. Die Terrassen kdnnen in-
folge der hangigen Lage ggf. auch ebenerdig sein, wenn auch auf unterschiedlichem Gelan-
deniveau. In die Haupt-GR ist auch ein mit dem Hauptgebdude verbundenes, d.h. innenlie-
gendes Schwimmbecken einzurechnen.

Die Gesamt-GRZ wird wie flir Wohngebiete tblich auf 0,5 begrenzt. Infolge der groBen zu
erwartenden GrundstiicksgréBen zwischen 1.200 und 3.000 m2 kénnen damit die erforderli-
chen Flachen flir Zufahrten, Tiefgaragen und weitere Nebenanlagen untergebracht werden.
Dariiber hinaus gehende Versiegelung wird aber zur Sicherung des griinen Charakters unter-
bunden.

Die Hohe der Baukérper wird durch die festgesetzte maximale Wandhthe (WH) geregelt.
Diese betridgt 6,5 m, was 2 Geschossen entspricht. Dartiber hinaus ist ein zurlickgesetztes
Dachterrassengeschoss mdéglich, mit weiteren 3,0 m Wandhéhe. Bezugspunkt fiir die Wand-
héhe ist dabei der an der dstlichen Baugrenze fiir die geplanten Baugrundstlicke jeweils fest-
gesetzte Héhenbezugspunkt. Er ergibt sich aus der Hohe an der westlichen StraBenseite des
Almeidawegs zzgl. 4,5 m. Der H6henbezugspunkt liegt fUr die stidlichen Grundstiicke bis zu
ca. 1,2 m Uber dem Bestandsgeldnde, im Norden etwas unter dem Bestandsgeldnde. Die
Gebé&ude laufen also nach Westen in den Hang hinein. Diese Hohendifferenz wird jeweils fir
die zufahrt inkl. Tiefgaragengeschoss benétigt. Die Schnittzeichnungen des stadtebaulichen
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Konzepts veranschaulichen die H6henlage. Um das Baurecht auch hinsichtlich der zuldssigen
Dachformen nicht unterschiedlich zu verteilen und die Geb&dudehohe auf ein stiddtebaulich
angemessenes MaB zu begrenzen, wird die maximal zuldssige Firsthéhe auf 11 m begrenzt.

Dachterrasse
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Abb. 13 und Abb. 14: Schnitte C-C' (im nérdlichen Geltungsbereich) und A-A' (im siidlichen Geltungs-
bereich) des stddtebaulichen Konzepts vom 24.06.2024

Nebengebdude und Nebenanlagen

Zur Sicherung des Grinanteils auf den Grundstiicken sind Stellplédtze ausschlieBlich als erd-
Uberdeckte Garagen oder Tiefgaragen zuldssig. Somit wird die Versiegelung und oberirdische
Befestigung durch Realisierung zusdtzlicher Stellplétze begrenzt. In der Regel ist damit der
Bau einer Tiefgarage erforderlich. Unterirdisch liegende Tiefgaragen und Gebé&udeteile sind
Ostlich auch auBerhalb des Bauraums zuldssig, nicht jedoch innerhalb der privaten Grund-
stlicksflache ,zu begrinende Béschung" gemdaB Planzeichen A.9. Diese Tiefgaragen und erd-
Uberdeckte Gebdudeteile sind mit mindestens 0,80 cm durchwurzelbarem Substrat zu tber-
decken, um nachhaltige Bepflanzung auch mit Strauchern und Kleinbdumen zu gewahrleisten
und zur Durchgriinung beizutragen.

Drei bis vier Stellplétze, z.B. bei Realisierung von 2 bis 3 Wohnungen kénnen noch in Doppel-
Duplexgaragen untergebracht werden. Die Zufahrtsbreite wird auf max. 7,0 m begrenzt und
fur benachbarte Grundstiicke an der geplanten Grundstiicksgrenze gebiindelt, um dazwischen
gréBere zusammenhdngende Grinbereiche erhalten zu kdénnen. Im Bereich der Zufahrt darf
lediglich ein Stellplatz oberirdisch errichtet werden, z. B. fiir Besucher. Auch die Breite der
Zufahrt im Bereich der straBenwirksamen Boschungszone wird begrenzt, sodass das
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StraBenbild mit Griinstreifen und Gehweg hochwertig gestaltet werden kann. Die Zahl der
insgesamt erforderlichen Stellplétze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Starn-
berg (zuletzt geéndert am 13.05.2024).

Je Baugrundstiick sind maximal 30 m2 fiir oberirdische Nebengebdude zuldssig. Dies ist aus-
reichend, da Miillbehélter, Fahrrader etc. mit in Tiefgaragen oder Garagen untergebracht wer-
den kénnen.

Gestaltungsvorschriften

Dachformen diirfen der Umgebung angepasst als Sattel- oder Walmdécher bis 30 © Dachnei-
gung oder den Belangen des Klimaschutzes Rechnung tragend als begriinte Flachdacher mit
mind. 10 cm durchwurzelbarem Substrat ausgefiihrt werden. Mit der Begrenzung der Dach-
neigung werden einerseits zu hoch aufragende Firste vermieden, andererseits Moglichkeiten
zur optimalen Nutzung solarer Energie geschaffen. Zur Wahrung energieeffizienter kompakter
Baukérper und eines ansprechenden Ortsbilds werden Dachaufbauten nicht zugelassen und
Dacheinschnitte auf max. 1/3 der Geb&dudeldnge begrenzt. Ahnlich wie Dachterrassen kénnen
diese aufgrund der Lage einen Seeblick ermdglichen.

Um heutigen Baustandards im Hinblick auf die Nutzung regenerativer Energien zu entspre-
chen, werden Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und auf Dachflachen zugelas-
sen, zur Schonung der Dachlandschaft allerdings mit weiterfihrenden Vorschriften. Grund-
sétzlich sind diese zuléssig, sofern ihr Neigungswinkel dem des Dachs entspricht und ihrer
Oberfldche maximal 0,2 m Uber die Dachhaut hervortritt. Somit kénnen diese parallel auf der
den geneigten Sattel- und Walmdachflachen liegen. Auf Flachdéchern sind auch aufgestan-
derte Anlagen und Kollektoren zuldssig, sofern sie um mind. das Doppelte ihrer H6he, mind.
jedoch 1 m von der AuBenkante der darunter liegenden AuBenwand zurlick gesetzt werden.
Fiir diese Anlagen ist eine Uberschreitung der zuldssigen Wandhdhe um bis zu 1,5 m zuldssig.
Somit ist gesichert, dass diese aufgestdnderten Anlagen im Verhdltnis zum Baukdrper im
Ortsbild nur untergeordnet in Erscheinung treten.

Gebaudeunabhingige Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren, die gemdB Art. 57 Abs. 1
Nr. 3a) bb) BayBO bis zu einer bestimmten GréBe (2 m x 9 m) verfahrensfrei zuldssig sind,
werden im Geltungsbereich ausgeschlossen, da von diesen Anlagen einen stadtebaulich nicht
zu vertretende storende Wirkung auf das Gesamtbild der Siedlung ausgehen wiirde.

Einfriedungen werden ebenfalls zugunsten eines ansprechenden Stadt- und StraBenbilds in
ihrer H6he begrenzt und missen aus Artenschutzgrinden einen sockellosen Mindestabstand
von 12 cm zum Boden einhalten. Hierbei ist zudem die Satzung Uber Stellpldtze, Garagen und
Einfriedungen sowie die Grinordnungs- und Gestaltungssatzung (zuletzt gedndert am
17.05.2023) zu beachten. Zufahrten, oberirdische Stellplétze, Terrassen und Wege sind aus
Griinden der Niederschlagswasserversickerung aus wasserdurchldssigem Belag herzustellen.

Aufschittungen/Abgrabungen und Stiitzmauern

Die besondere Lage am Hang macht insbesondere zur Herstellung der ErschlieBung fur Zu-
wege und Terrassen gréBere Eingriffe als Abgrabungen und ggf. auch Aufschiittungen erfor-
derlich, die ggf. durch Stiitzmauern aufgefangen werden missen. Dies trifft besonders auf
den Bereich der Béschungszone zum Almeidaweg zu, der durch Zufahrten unterbrochen wer-
den muss, aber auch auf Terrassen, die ggf. auf den nordéstlichen, nordwestlichen und siid-
westlichen Geb&dudeseite angeordnet sind und unterschiedlichen Geschossen (Garten- oder
Obergeschoss) dienen kénnen. Daher wurden jeweils ausreichende MaBe fiir die Zul&ssigkeit
in diesen Fallen (max. 3,5 m hohe Stitzmauern im Bereich der Garagenzufahrten, max. 1,5 m
um die Gebaude) sowie reduzierte MaBe flir die Zuldssigkeit auf den Gbrigen Teilen der Bau-
grundstiicke (ansonsten 0,8 m) gewéhlt. Auch dort soll Gestaltungsspielraum fir Gartenele-
mente etc. bestehen und das Geldnde in begrenztem MaBe angepasst werden kénnen. Ggf.
erforderliche Absturzsicherungen sind berlcksichtigt und ebenfalls zuldssig. Insgesamt durfen
die Stiitzmauern max. 10 cm Uber das angrenzende Gelénde ragen, so dass sie ungefdahr dem
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Boschungsverlauf folgen missen, wenn sie hangabwaérts errichtet werden. Die aus den zulds-
sigen Abgrabungen flr Terrassen und ErschlieBung resultierende Wandhoéhe an der Fassade
gemdB Festsetzung C.2.3 in Verbindung mit C.2.4 darf sich hierdurch um max. 1,0 m erhd-
hen.

Eine Aufnahme von erhéhten FuBbodenoberkante von 25 cm Uber Geldnde in die Festsetzun-
gen ist infolge der vorliegenden Topographie mit Hanglage sowie der im Osten tiefer liegenden
PlanstraBe nicht sinnvoll. Hiermit konnten Geb&ude h&ufig nur unzureichend ins Geldnde ein-
gebunden werden und es wiirden entsprechend héhere Gebdude zur Unterbringung der er-
forderlichen Geschosse entstehen. Eine Sicherung zur Schadensvermeidung an Gebduden ist
auch Uber andere bauliche MaBnahmen (Anordnung von Gebdudedffnungen, Ausformung von
Geldndemulden oberhalb und Ableitung seitlich um das Geb&ude etc.) ausreichend mdéglich.

5.2 Verkehrsflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache umfasst auch den zu verle-
genden FuBweg westlich entlang des Almeidawegs mit dazwischen geplantem Griinstreifen
von 1,75 m. Eine Zweckbestimmung im Bebauungsplan ist nicht sinnvoll, ggf. kénnen im Zuge
der Ausfiihrungsplanung Anpassungen erforderlich sein.

Die offentliche Verkehrsflache wird beidseitig durch StraBenbegrenzungslinien markiert. Die
Ostliche Grenze liegt dem asphaltierten StraBenbestand entsprechend zum Teil in Privatgrund-
stiicken,

Im Stden schlieBt nach Westen der Gehweg zum Aussichtspunkt oberhalb der Almeidawiese
als 6ffentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Gehweg" an, der in diesem Bereich
ebenfalls von der geplanten Umlegung des FuBwegs am Almeidaweg betroffen ist.

5.3 Wald

Die baumbestandene Flache im Sliden mit ca. 1.860 m2 wird entsprechend dem Bestand nach
In Augenscheinnahme durch das Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten im Dezember
2024 als Wald festgesetzt. Sie soll im Eigentum der Stadt Starnberg verbleiben, so dass die
Verantwortung fiir den Erhalt des Baumbestands bel der Stadt Starnberg liegt, wenngleich
eine forstliche Nutzung zuldssig ist. Sie hat mit ihrem Bestand an groBen heimischen Altb&u-
men eine hohe Bedeutung fir den Natur- und Artenschutz, dient u.a. als Aufenthaltshabitat
und RUckzugsort fur stéranféllige Arten (siehe Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung (saP) in der Anlage) und beherbergt auch CEF-MaBnahmen. Daher soll sie - wie
im Bestand und anders als die angrenzende Almeidawiese - auch zukUnftig nicht als 6ffentli-
che Erholungsflache dienen. Von der Anlegung eines FuBwegs innerhalb der Fldche wird be-
wusst abgesehen.

Im Hinblick auf den angrenzend verlaufenden FuBweg mUissen zur Gewdhrleistung der Ver-
kehrssicherheit ggf. Baumschnittarbeiten oder —féllungen durchgefiihrt werden, dies aber in
einem geringeren Umfang, als wenn die Flache frei zugéanglich wére,

5.4 Griinordnerische Festsetzungen

Private Grinfldchen

Ostlich der Waldfldche wird ein ergdnzender Teil von ca. 140 m?2 als private Griinfliche fest-
gesetzt. Im Bestand vorhandene Einbauten fritherer Gewdchshéduser werden entfernt und an
dieser Stelle ein Teich von mind. 20 m2 GréBe angelegt, der als Amphibiengewésser dienen
soll. Dieser wird auch weiterhin von Geholzen umgeben sein, die auf der Griinflache stocken.
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Erhaltenswerter Baumbestand

Pragender und artenschutzfachlich i.d.R. bedeutender Baumbestand wird sowaohl im Bereich
der Waldfldche als auch am héher gelegenen westlichen Rand der Baugrundstiicke als ,Flache
zum Bepflanzen und zum Erhalt von Gehélzen" festgesetzt und somit langfristig gesichert.
Textlich wird fur die ,Flache zum Bepflanzen und zum Erhalt von Geholzen" eine Mindest-
pflanzdichte vorgegeben, die nicht unterschritten werden darf. Nach Ausfédllen oder einzelnen
Beseitigungen, z.B. aufgrund eingeschrénkter Standfestigkeit, ist entsprechend nachzupflan-
zen. Hierdurch wird die Beibehaltung des Griinzugs und das Vorhandensein ausreichender
Habitate fur Vogel und Flederméduse gewahrleistet.

Die Beriicksichtigung bauzeitlicher SchutzmaBnahmen fir bestehenden erhaltenswerten
Baumbestand wird ebenfalls festgesetzt.

Bepflanzungsfestsetzungen

Auf den Baugrundstlicken wird entlang des Almeidawegs in einer Breite von 5,5 m eine private
Grundstlicksflache ,zu begrliinende Béschung" zeichnerisch festgesetzt. Diese darf nur fir die
Grundstiickszufahrten auf max. 7,0 m je Baugrundstiick unterbrochen werden. Die Breite der
Béschungszone entspricht der Aufstelllange von Fahrzeugen der in diesem Bereich querenden
Zufahrten. Hier wird der Héhensprung zwischen Baugrundstiick und tiefer liegender Erschlie-
BungsstraBe bzw. neu geplantem FuBweg als Béschung abgefangen, die locker zu bepflanzen
ist, um ein grines und naturnahes StraBenbild zu schaffen.

Dariiber hinaus werden auch fiir die groBen Baugrundstiicke selbst Pflanzpflichten von stand-
ortgerechten Laubb&umen fixiert, die klnftig trotz Bebauung zur Durchgriinung beitragen.
Erforderlich sind ein Baum I. oder II. Wuchsordnung je 400 m2 angefangener Grundsticks-
fliche. Dabei dirfen bis zur Halfte der Baume auch durch jeweils 2 regionaltypische Obst-
badume ersetzt werden. Vorhandene Baume kdnnen angerechnet werden, sofern sie den Kri-
terien entsprechen, nicht jedoch die in der ,Flache zum Bepflanzen und zum Erhalt von Ge-
hoélzen™.

Flur die Baume ist ein ausreichend dimensionierter Wurzelraum in Anlehnung an ZTV-Vegtra-
MU (zusatzliche Technische Vorschriften fiir die Herstellung und Anwendung verbesserter Ve-
getationstragschichten der Landeshauptstadt Minchen in der Fassung vom 01.09.2018, vgl.
Anlage) vorzusehen und von neu zu verlegenden Sparten freizuhalten. Diese Mindestanfor-
derungen gewahrleisten eine ziigige und fachgerechte Entwicklung der Neupflanzungen. Die
Pflanzungen haben spétestens in der auf die Nutzungsaufnahme folgenden Vegetationsperi-
ode zu erfolgen.

Tab. 1: Vorschlagsliste heimische Laub- | Heimische Straucher

baume und Straucher fir die festgesetzten

Pflanzungen Heimische Laubbdume 1. und

2.0rdnung

Feld-Ahorn Acer campestre Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Spitz-Ahorh Acer platanoides Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus Liguster Ligustrum vulgare
Hainbuche Carpinus betulus Hasel Corylus avellana
Rot-Buche Fagus sylvatica Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Wild-Kirsche Prunus avium Holunder Sambucus nigra
Wild-Birne Pyrus communis Heckenrose Rosa canina
Stiel-Eiche Quercus robur Kornelkirsche Cornus mas
Elsbeere Sorbus torminalis Hartriegel Cornus sanguinea
Winter-Linde Tilia cordata Schlehe Prunus spinosa
Berg-Ulme Ulmus glabra Stechpalme Ilex aquifolium
Heimische Laubbdume 3. Wuchsordnung

WeiBdorn Crataegus monogyna Wild-Apfel Malus sylvestris
Trauben-Kirsche Prunus padus Vogelbeere Sorbus aucuparia
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FUr regionaltypische Obstsorten siehe Information der Kreisfachberatung flr Gartenkultur und
Landespflege ,Obstsorten fiir die Selbstversorgung im Landkreis Starnberg" abrufbar unter
https://www.lk-starnberg.de/index.php?NavID=613.354.

Artenschutzrecht

Infolge der im Planungsgebiet vorhandenen Strukturen mit zahlreichen auch élteren Gehdélzen
sowie einem Tumpel, fir die einige planungsrelevante Arten nachgewiesen wurden, sind auch
artenschutzrechtlichen MaBnahmen erforderlich, um das Eintreten von Verbotstatbestanden
gemaB § 44 Abs. 1 i. V. m Abs. 5 BNatSchG ausschlieBen zu kénnen. Im Rahmen der Bau-
feldfreimachung gilt daher, dass Gehdlzfallungen und Gebdudeabriss im Winterhalbjahr (1.10.
bis 28./29. Februar) erfolgen miissen, die Beseitigung des Teichs zwischen November und
Januar.

Dariiber hinaus ist sicher zu stellen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde nach §44
BNatSchG nicht beriihrt werden (z.B. durch &kologische Untersuchungen und eine Umwelt-
baubegleitung). Daher ist der Abbruch von Gebauden durch eine Artenschutzfachkraft zu be-
gleiten (z. B. unmittelbare Kontrolle vor Abbruch, erneute Begehung und ggf. Verschluss von
Quartiersmoglichkeiten). Er muss in Zeiten durchgefiihrt werden, in denen keine Nutzung
durch gebdudebewohnende Vogel- und auch Fledermausarten erfolgt. Wenn Fensterldden aus
Holz vorhanden sind, sollten diese vor dem Abbruch abgenommen und auf Fledermduse un-
tersucht werden. Soweit erforderlich (z.B. bei Hohlenbdumen) sind vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen durchzufiihren (z.B. Nistkdsten). Werden artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stéande beriihrt, so bedarf dies einer Ausnahme durch die Regierung von Oberbayern. Diese
Festsetzung ist erforderlich, um im Zuge des Artenschutzrechts zu gewdhrleisten, dass bei-
spielsweise auch bei spédterer Baufeldraumung keine geschiitzten Arten geschéadigt werden,
die sich méglicherweise in der Zwischenzeit (seit Durchfiihrung der faunistischen Untersu-
chungen fir die saP im Frihjahr 2023) angesiedelt haben. Folgende weitere MaBgaben sind
im Rahmen der Planung und des Baus der Gebdude und AuBenanlagen zu berlicksichtigen:

Flr Vogel sind als CEF-MaBnahmen Nistkdsten an geeigneten Gehdlzstandorten in der Umge-
bung aufzuhadngen, sowie in die neuen Gebdude jeweils 2 Nisthilfen zu integrieren. Die Kasten
werden voraussichtlich an den &lteren Geholzen der siidlich gelegenen Fl. Nr. 445 bzw. den
Geholzen der privaten Grinfldche aufgehangt, die sich beide im Eigentum der Stadt Starnberg
befinden. Zuséatzlich werden je neuem Gebdude auch je 2 Nisthilfen flr Fledermduse vorge-
schrieben, um den Artenschutz zu unterstitzen.

Darlber hinaus werden ab 1,5 m2 GroBe an Glasflachen Vorkehrungen gegen Vogelkollissio-
nen erforderlich. Lichtschdachte und Gullys sind amphibiensicher auszuftihren und die AuBen-
beleuchtung muss Vorgaben des Insektenschutzes entsprechen. Dies umfasst flir Amphibien
entweder eine engmaschige Ausbildung als Lochblech oder den Einbau von Kletterhilfen, da-
mit Schéchte nicht als Fallen wirken. Fiir die AuBenbeleuchtung werden Insektenfallen und -
anziehung durch folgende Vorschriften verringert:

e Es sind Lampen mit einer Farbtemperatur bis max. 2.700 Kelvin (hoher gelber Licht-
anteil wie Natrium-Niederdruckdampflampen oder LEDs mit bernsteingelber oder
warmweiBer Farbe) zu verwenden.

e FEs sind voll abgeschirmte Leuchten zu verwenden, die nur in einem Winkel von min-
destens 20° unterhalb der Horizontalen strahlen. (Damit sind Bodenstrahler und Ku-
gellampen unzuldssig.)

e FEs sind Lampenkonstruktionen auszuwéhlen, die sich nicht zu Insektenfallen entwi-
ckeln kénnen, d.h. insektendichte, voll abgeschlossene Lampengehduse. Die Hdhe
wird auf max. 4,5 m begrenzt. '
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« Eine ganznachtliche Beleuchtung von Gebduden, Garagen und Eingdngen ist zu unter-
lassen, dies sollte alternativ z. B. mittels Bewegungsmeldern aktiviert werden, um
Fledermausen die umliegenden Bereiche als Jagdgebiet und Flugkorridor zu erhalten

Die MaBnahmen werden im Rahmen der saP (siehe Anlage) hergeleitet und ausfihrlich be-
grindet.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Der Ausgleichsbedarf wird im Rahmen des kommunalen Okokontos Maisinger Bachtal mit
3.103 m=2 auf der FI.Nr. 837, Gemarkung Sdcking nachgewiesen. Die Fldchen werden als Ex-
tensivgriinland entwickelt. Da es sich um eine Restfldche handelt, wird diese komplett zuge-
ordnet, auch wenn der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf darunter liegt (s. Kap. 7.4).

Die Ausgleichsflache ist im Bebauungsplan mit Planzeichnung 2 auch zeichnerisch festgesetzt.

5.5 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Zeichnerisch wird auf Bestandsgebdude und Flurstilicksgrenzen, die Hohenentwicklung im Gel-
tungsbereich sowie mogliche Baukérper und vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen hingewie-
sen. Zudem wird auf die geplante Lage des Teiches, der aus Artenschutzgriinden erforderlich
ist, verwiesen.

Textliche Hinweise umfassen vor allem Hinweise auf die zu beriicksichtigenden Satzungen zu
Stellplatzen, Grinordnung und Gestaltung sowie Abstandsfléchen, zu Belangen des Boden-
und Denkmalschutzes, der Wasserwirtschaft und des Immissionsschutzes.

6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Rechtliche und vertragliche Auswirkungen

Die Grundsticke im Geltungsbereich befinden sich nach Ankauf allesamt im Eigentum der
Stadt Starnberg. Nach Aufstellung des Bebauungsplans wird diese die Baugrundstlicke ver-
duBern. Die &ffentlichen Verkehrsflaichen sowie die private Griinflache verbleiben jedoch im
Eigentum der Stadt.

6.2 Bauflachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergibt sich die folgende Flachenvertei-
lung:

Tab. 2: Bauflachenbilanz

Art der Nutzung Fliche | Verteilung in %
in m?2
Reines Wohngebiet 8.355 7
davon Fldchen zum Bepflanzen und Erhalt von Gehélzen 894
davon private Grundstiicksflache ,Béschungszone" 790
Wald 1.858 16
Private Griinflache 140 1
Offentliche Verkehrsflache 1.350 11
Offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Geh- und
A . 53 0,5
Radweg
Geltungsbereich gesamt 11.756 100
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6.3 Arten- und Klimaschutz

Durch die Bebauung von innenliegenden Flachen wird die Inanspruchnahme von weiteren
Flachen am Siedlungsrand vermieden. So kénnen bereits im Bestand versiegelte Flachen wei-
terentwickelt und wieder genutzt werden. Die Auswirkungen auf Naturhaushalt und Stadtbild
werden im Rahmen des Umweltberichts untersucht sowie AusgleichsmaBnahmen festgelegt.

Im Sinne von Klimaschutz und Klimaanpassung werden die vorhandenen Gehdlze soweit még-
lich erhalten und neue Gehdlze gepflanzt, um die mikroklimatischen Auswirkungen der Fl&-
chenversiegelung abzumildern. Verluste hinsichtlich der Vegetation werden auch durch Siche-
rung von unbebauten Gartenanteilen verringert und Neupflanzungen von Bdumen und Stréu-
chern vorgeschrieben, die langfristig zum Klimaausgleich beitragen kénnen. Fiir Flachdacher
wird eine klimaausgleichende Dachbegriinung mit mind. 10 cm Substrat vorgeschrieben. Auf
Dachflachen kann somit eine auch insektenfreundliche Begriinung entstehen. Ebenso wird
eine groBzligige Uberdeckung nicht (iberbauter unterirdischer Bauteile mit 80 cm Substrat
festgesetzt, um darauf eine Begriinung auch mit Geholzen entwickeln zu kénnen.

In der Planung werden Maglichkeiten von klimafreundlichem Bauen wie der Nutzung von Son-
nenenergie insbesondere auf den Dachfldchen mit giinstiger Ausrichtung und optimaler Dach-
neigung berilcksichtigt.

Besondere Anforderungen zur Anpassung an den Klimawandel sind nicht erkennbar.

Der Standort am Hang macht Anpassungen an abflieBende Starkregenereignisse erforderlich.
Auf unglinstige, natirliche Versickerungseigenschaften des Bodens kann durch lokale Riick-
haltung vor Ableitung reagiert werden. Auf entsprechende Anforderungen hinsichtlich der ge-
regelten Ableitung von Hang- und Niederschlagswasser etc. wird hingewiesen.

Naturschutzfachliche Auswirkungen werden im Rahmen des Umweltberichts abgeschétzt. Als
Grundlagen wurde auch bereits eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erstellt und hier-
flr Kartierungen durchgefiihrt. Dieser ist zu entnehmen, dass die Auswirkungen durch Ver-
meidungsmaBnahmen handhabbar sind. Die Baufeldréumung und der Abriss des Gebdudebe-
stands werden im Auftrag der Stadt erfolgen und fachkundig betreut.
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7. Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird nordwestlich des Aimeidawegs auf bisher gering
bebauten, brach gefallenen Flachen ein Reines Wohngebiet mit moderner villenartiger Einzel-
hausbebauung erméglicht. Gleichzeitig werden prégende Geholzstrukturen im Stden und
Westen gesichert und die klinftige ErschlieBung Uber die angrenzenden &ffentlichen Verkehrs-
flachen geregelt.

7.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Mit der Planung sind keine Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Gebiete des BNatschG oder der
Wasser- und Waldgesetze verbunden. Ostlich des Gebiets befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet ,Starnberger See und westlich angrenzende Gebiete" (LSG-00403.01). Angren-
zende Bau- und Bodendenkméler im Bereich der ,,Almeidavilla® mit Gartenanlage werden nicht
beeintrachtigt.

Auch gem&B § 30 BNatSchG oder Art. 23 BayNatschG gesetzlich geschltzte oder amtlich
kartierte Biotope sind nicht betroffen.

Aufgrund ihrer Lage im Hauptsiedlungsbereich der Stadt Starnberg steht die geplante Wohn-
bebauung am Almeidaweg im Einklang mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung ge-
maB dem Grundsatz Innenentwicklung vor AuBenentwicklung.

7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgtter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", (Bayerisches Staatsministerium fir,
Wohnen, Bau und Verkehr, 2021), Anlage 1 - Bewertung des Ausgangszustands. Es wird
unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der einzelnen Schutzguter fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der Pra-
xis, Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehérde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, ergénzte Fassung, 2007) wird grundsétzlich zwischen baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Sofern arten-
schutzrechtlich relevant wird ein Hinweis auf mdgliche artenschutzrechtliche Betroffenheit
(saP) gegeben. Hierzu zahlen:

Baubedingt

- Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag
- Beseitigung von Vegetationsbestanden (saP)
- Gefahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe
- Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb/ Akustische
Reize (Schall) (saP)
- Baubedingte Barriere- oder Fallenwirkung / Mortalitat (saP)
- Optische Reizausloser / Bewegung (saP)
Anlagebedingt

- Flacheninanspruchnahme und Versiegelung
- Direkte Verdnderung von Vegetations- und Biotopstrukturen (saP9
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- Auswirkungen auf gehﬁlzbrﬂtende Vogelarten sowie ggf, andere Arten (saP)

- Veranderung des Landschafts- und Ortsbilds

- Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Gebduden und Belagsfldchen sowie
Veranderungen des Oberflachenwasserabflusses

- Anlagebedingte Barriere- oder Fallenwirkung / Mortalitit (saP)

Betriebsbedingt

- Ggf. Erhéhung Verkehrsaufkommen
- Akustische Reize (Schall) (saP)
- Optische Reizauslser / Bewegung (saP)

Fur die Bewertung der Beeintrdchtigung der Schutzgtiter wird unterschieden in geringe, mitt-
lere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgiiter Fldche und Boden

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt auf einer wiirm-
zeitlichen, kiesigen End- oder Seitenmo-
rdne. Das Geldnde fallt im Geltungsbe-
reich zum Almeidaweg und See hin mit 9
m im Norden bis 16 m im Siiden relativ
stark ab, wobei der deutlichste Abfall am
westlichen Rand liegt (vgl. Geldnde-
schnitte
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Abb. 13 und 14).
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GemaB Ubersichtsbodenkarte von Bayern (Abb. 15, 1:25.000) liegt das Planungsgebiet im
Bereich des Bodentyps 30a. Dieser Bodentyp besteht vorherrschend aus Braunerde, gering
verbreitet Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmoréne) Uber
Schiuff- bis Lehmkies (Jungmoréne, carbonatisch, kalkalpin gepréagt). Das Vorliegen von kie-
sigem bis steinigem Schluss bzw. Schluff-Kies-Gemisch als Geschiebelehm hat sich im Rah-
men der Bodenuntersuchung der GHB Consult GmbH (s. Anlage) bestétigt. Der Boden hat
eine nur geringe bis sehr geringe Wasserdurchladssigkeit.

Im Bestand ist das brachliegende
Gebiet mit verfallenen Gewachshau-
sern und einem leerstehenden Woh-
nebiude mit ruderalen Gehdlzen bewachsen und und nur im zentralen Bereich durch das
Wohngeb&ude sowie Nebengebdude und Gewéachshduser sowie Zufahrts- und Stellflachen
versiegelt.

Abb. 15: Bodentypen im Umbkreis des Planungsgebiets (roter
Kreis), Quelle: UmweltAtlas

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Im Rahmen der geplanten Wohnbebauung ist mit einer Versiegelung von insgesamt max. ca.
4,180 m2 (Gesamt-GRZ 0,5) fiir Hauptgebdude und Nebenanlagen auf den Baugrundsttcken
zu rechnen. Im Bestand sind bereits 2.100 m2 als durch Gebdude, Gewdchshduser und Zu-
fahrt bzw. (iberbaut einzustufen, so dass als Neuversiegelung rechnerisch ca. 2.080 m2 an-
zusehen sind. Hierfiir werden 8.355 m2 Bauland tberplant.

Durch das Vorhaben wird der in weiten Teilen bereits anthropogen veranderte Boden teilweise
versiegelt bzw. umgelagert und befestigt. Auch im Bereich des FuBwegs am Almeidaweg sind
Umbauarbeiten erforderlich. Diese fithren insgesamt zu deutlichen Gelandeverdnderungen,
um die Geb&dude in die Hanglange einbinden und die ErschlieBung herstellen zu kénnen.

Die unversiegelt bleibenden Fl&chen werden teilweise bauzeitlich befahren und das Relief teil-
weise deutlich verdndert. Nach Abschluss der BaumaBnahmen sollen auf den unversiegelten
Flachen eine bedingt naturnahe Entwicklung erfolgen, Gérten gestaltet und zusétzlich Gehdlze
gepflanzt werden. Fiir Zufahrten, oberirdische Stellplétze, Terrassen und Wege wird zur Ver-
minderung erheblicherer Beeintrdchtigungen festgesetzt, dass der Belag wasserdurchléssig
sein muss.

Sollten bei den Aushubarbeiten derzeit nicht zu erwartende optische oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gemaB Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz). Ahnliches gilt fiir ein etwaiges Auffin-
den von Bodendenkmalern.

Es ist von einer mittleren Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Bis auf einen kleinen Teich vor dem Wohn-
haus (Abb. 16)) befinden sich keinerlei
Oberflachengewdsser auf dem Gebiet. Es
befinden sich keine Wasserschutzgebiete im
ndheren Umkreis des Planungsgebiets. Der
Starnberger See liegt etwa 280 m &stlich
des Almeidawegs.

B,

Daten zum Grundwasserflurabstand liegen Abb. 16: Gartenteich vor dem leerstehenden
bislang nicht vor, es ist aber davon Wohnhaus
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auszugehen, dass das Grundwasser tiefer als 10 m unter Geldnde liegt. Vereinzelt kann in-
folge der kaum durchlédssigen Bodenschichten und des abfallenden Geldndes Schichtwasser
auftreten (vgl. Bodengutachten in der Anlage). Infolge der Hanglage und geringen Versicke-
rungseigenschaften des Boden ist auch eine gewisse Uberflutungsgefahr der Baugrundstiicke
bei Starkregenereignissen gegeben, wenngleich das Einzugsgebiet nur bis auf Héhe der west-
lichen Bebauung auf dem Mordnenriicken reicht.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung wird Bodenfldche Uiberbaut, was direkte Auswirkungen auf
das Grundwasser nach sich ziehen kann, es wird aber voraussichtlich nicht in das Grundwas-

ser eingegriffen,

Die Versickerungsféhigkeit des Bodens wurde im Rahmen der vorliegenden geotechnischen
Gutachten geprift und die Béden als nicht bis sehr gering durchl&ssig eingestuft, so dass
Niederschlagswasser (iberwiegend zuriickgehalten und gedrosselt abgeleitet werden muss.
Nur vereinzelt kann eine Versickerung stattfinden. Dies ist im Rahmen der Entwasserungs-
konzepte zum jeweiligen Bauantrag technisch auszuplanen. Ein Teil des Niederschlagswassers
wird ggf. durch die stérkere Aufheizung der versiegelten Flachen verdunsten. Auf die Gefihr-
dung von geplanten Gebduden bei Starkregenereignissen und daraufhin sinnvolle bauliche
MaBnahmen wird hingewiesen.

Der Teich wird mit den BaumaBnahmen entfernt, allerdings wird aufgrund von SchutzmaB-
nahmen fir Amphibien im Bereich der privaten Griinfliche vorab ein neuer errichtet (vgl.
Kapitel 7.4).

Insgesamt ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung

Da unmittelbar nérdlich und slidwestlich des Planungsgebiets wenig Bebauung sowie viele
Strauch- und Baumstrukturen sowie offene Fldchen vorhanden sind, ist das Planungsgebiet
gut durchliiftet. Vorherrschend sind Westwinde.

Besonders die siidwestlich gelegene Flache mit Feldgehdlzen/Wald dient der Frischluftentste-
hung sowie der Pufferung von Luftschadstoffen. Die angrenzend offenen Fldchen dienen auch
der Kaltluftproduktion und damit dem klimatischen Ausgleich der Siedlungseinheiten im Um-
feld. Es ist zwar eine gute Durchliftung gegeben, ausgeprégte Luftaustauschbahnen existie-
ren im Planungsumgriff jedoch nicht, da infolge vorhandener Bebauung und Gehélze keine
wesentlichen Schneisen hangabwérts gegeben sind. Umgebend liegen verdichtete Siedlungs-
flachen, so dass von einer gréBeren Baullicke im ansonsten aber (iberwiegend verdichtetem
bebautem Umfeld auszugehen ist.

Zuordnung zu Kategorie I-1I (geringe bis mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die geplante etwas hohere Versiegelung der Flache wird das Mikroklima zunichst ver-
schlechtert, da Freifldchen mit dauerhafter oder temporérer Vegetation verloren gehen und
sich bebaute und versiegelte Fldchen kilinftig aufheizen kénnen. Allerdings kann diese Ver-
schlechterung des Mikroklimas durch geeignete griinordnerische MaBnahmen weitgehend
ausgeglichen werden. Hierzu zéhlen die Neupflanzungen von Gehélzen und Anlage dauerhaf-
ter Begriinung, wie beispielsweise der Garten im Wohngebiet. Auch die Frisch- und Kaltluf-
tentstehung geht auf diesen Fldchen verloren. Da jedoch das Gehélz- und Offenland im
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naheren Umfeld des Planungsgebiets bestehen bleibt, muss nicht von einer erheblichen Be-
eintrdchtigung ausgegangen werden.

Der Verkehr wird sich als Zielverkehr zu den neuen Wohngeb&uden nur marginal erhohen,
dadurch werden Abgasemissionen nicht relevant zunehmen. Wahrend der BaumaBnahmen ist
temporér ebenfalls mit Staub- und Abgasemissionen zu rechnen.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.

Schutzgiiter Vegetation und biologische Vielfalt

Beschreibung

Vegetation

Der Geltungsbereich ist in weiten Teilen mit Pioniervegetation wie Brombeerstrauchern be-
wachsen. Auch die nicht mehr intakten Gewéchshéuser und das leerstehende Wohnhaus sind
zum Teil mit Ruderalvegetation und Geholzsukzession Uberwachsen (Abb. 17). Diese werden
geméB Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) den Biotop-
und Nutzungstypen K11 ,artenarme Sdume und Staudenfluren™ oder P432 ,Ruderalflachen
im Siedlungsbereich mit artenarmen Ruderal- und Staudenfluren™ (jeweils 4 Wertpunkte
(WP)) zugeordnet, vereinzelt auch B13 ,stark verbuschte Grinlandbrachen (Verbuschung
> 50 %) und initiales Gehdlzstadium". An den Randbereichen im Sidwesten ist das Gelande
teilweise mit einem alten Buchenbestand bewachsen, eingestuft als B213 ,Feldgehdlze mit
{iberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten, alte Auspragung" (12 WP) bzw. Bu-
chenwald, alte Auspragung L243 (14 WP). Im Nordosten stocken ebenfalls Buchen auBerhalb
des Geltungsbereichs. Diese Bereiche sind mit umgefallenen Bdumen, Totholz und Specht-
hohlen zudem relativ strukturreich (Abb. 18).

g e ‘ ‘&q
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Abb. 17: Ruderalfluren und Initialgehélze im siid- Abb. 18: Ruderalfluren im nérdlichen Planungsge-
lichen Planungsgebiet (Blick Richtung Sidwest) biet mit GroBbdumen am nérdlichen Rand (Blick
Richtung Norden)

Auch im Westen am stirker geneigten Hang finden sich heimische Straucher und kleinere
Biume als B212 ,,Feldgehsdlze mit (iberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten,
mittlere Auspragung® (10 WP). Zum Almeidaweg gibt es eine heckenartige Baumreihe aus
heimischen Gehélzen mittleren Alters, B312 (8 WP), zusammengesetzt aus Buchen, Berg-
und Spitz-Ahorne, Haselstrauchern etc..

Die bereits versiegelten Bereiche werden in X4 als ,Geb&ude der Siedlungs-, Industrie- und
Gewerbegebiete® (OWP), P431 ,Ruderalflachen im Siedlungsbereich, vegetationsarm/-frei*
(2WP), z.B. verfallene, aber kaum bewachsene Gewachshausflachen, oder als P5 ,sonstige
versiegelte Freiflachen™ (0 WP), z.B. die Zufahrt, eingestuft.
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Insgesamt ergibt sich fiir den gesamten Geltungsbereich eine Zuordnung zu Kategorie II
(mittlere Bedeutung), wobei die Wertigkeit innerhalb des Gebiets von Kategorie I (geringe
Bedeutung) bis Kategorie III (hohe Bedeutung) reicht.

~k

Abb. 19: Altes Feldgehdiz im Stden von sidlich Abb. 20: Baumreihe mittleren Alters entlang des
gelegener Wiese (im Bild links, Blick Ri. Norden)  Almeidawegs (Blick Richtung Nordosten)

Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung gehen vor allem Ruderalvegetation sowie initiale Gehdlzstadien
verloren. Nur randlich entlang des Almeidawegs sowie teilweise an weiteren Randern bzw. im
Ubergang zur benachbarten Vegetation sind auch heimische Gehdlze bis lediglich mittleren
Alters betroffen. Ansonsten werden bereits versiegelte Flachen neu (iberbaut. Der Buchen-
waldbestand im Siden sowie mittlere Gehélzbestidnde am westlichen Rand des Geltungsbe-
reichs werden erhalten und durch die geplanten Festsetzungen gesichert. Das im Siiden in
den Waldbestand hineinreichende Gew&chshaus wird zugunsten der Gehélze und eines Teichs
entfernt.

Nach Bau der Gebdaude werden im Bereich der Géarten sowie entlang der kiinftigen Béschung
zum Almeidaweg wieder Neupflanzungen von heimischen, standortgerechten B&umen und
Strauchern durchgefihrt, die die negativen Auswirkungen deutlich verringern. Zudem werden
begrinte Gartenfldchen auch in Bereichen entstehen, die im Bestand z.B. durch Gewachshau-
ser Uberbaut waren. Auch begriinte Flachdacher kénnen kiinftig mit zur biologischen Vielfalt
beitragen. Insgesamt wird die dauerhafte Vegetation gestérkt, wohingegen Ruderalstandorte
verloren gehen.

Zur Umlegung des FuBwegs erforderliche Féllungen weniger Bdume werden nicht unmittelbar
durch den Bebauungsplan ausgeldst, da diese auch ohne Bebauungsplan im Rahmen des
StraBenunterhalts zuldssig wéaren, sofern artenschutzrechtliche Vorgaben beachtet werden.
Auch hier sind als Kompensation Neupflanzungen von StraBenb&umen geplant.

Es ist unter Berlicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen von einer geringen bis mittleren
Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Tierwelt und biologische Vielfalt

‘Beschreibung

Im Sommer 2023 wurden Kartierungen fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
durchgefihrt. Hierfur wurden von Mérz bis September umfangreiche Erfassungen der Arten-
gruppen Brutvogel, Reptilien, Flederm&use sowie zum Nachweis der Haselmaus vorgenom-
men. Es erfolgten jeweils 4 bis 5 Begehungen. Detaillierte Angaben sind der saP in der Anlage
zu entnehmen.
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Dabei wurden Fledermduse, Amphibien sowie Vogel als saP-relevante Arten nachgewiesen.
AuBerdem konnten Eichhérnchen und Siebenschléfer im Planungsgebiet nachgewiesen wer-
den. Ein Vorkommen von Haselmaus oder Zauneidechse dagegen konnte sicher ausgeschlos-
sen werden.

Fledermause: Im Planungsgebiet wurden ca. 950 Rufsequenzen aufgezeichnet und dadurch
das Vorkommen von mindestens acht verschiedenen Fledermausarten, darunter sowohl ge-
baude- wie baumbewohnende Arten nachgewiesen werden. Hierbei wurden folgende Arten
dokumentiert: Langohr sp., Mopsfledermaus, Myotis spec., Bartfledermaus, Wasserfleder-
maus, GroBer Abendsegler, Nordfledermaus, Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus und ggf.
WeiBrand- und Zweifarbfledermaus.

Hinweise auf Quartiere im Baubereich an einem der Wohngebé&ude, Gewdchshduser oder Bau-
men ergaben sich nicht. Uber das Geldnde verl&duft jedoch eine Flugroute sowohl der Wasser-
wie Bartfledermaus. Die lichtempfindlichen Tiere nutzen dabei die lichtabgewandte Hecken-
seite. Ihre Quartiere werden in nordéstlicher Richtung in einem Héhlenbaum (Wasserfleder-
maus) bzw. an einem Gebdude (Wochenstube Bartfledermaus) vermutet. Die im Nordosten
stockenden Altbdume konnten aufgrund des undurchdringlichen, mehr als mannshohen
Brombeerbestandes nicht ausreichend zuverldssig (iberwacht werden. Fledermausquartiere in
einem der dortigen Héhlenbdume kénnen daher nicht ausgeschlossen werden, die Baume
werden jedoch erhalten. Ein Quartierverdacht an einem der Gebdude oder Gewdéchshaduser
auf dem Areal besteht dagegen nicht. Sporadisch genutzte Tagesverstecke von Einzeltieren
an den Wohngebé&uden sind jedoch nicht sicher auszuschlieBen. Zusammenfassend I&dsst sich
sagen, dass die nachgewiesenen Fledermausarten den geplanten Bebauungsbereich als Jagd-
habitat nutzen oder fiir ihre Transitflige durchqueren.

Amphibien: Innerhalb des Planungsgebiets sowie in dessen naherer Umgebung finden sich
keine flir streng geschtitzte Amphibien geeignete natirlichen Laichgewdsser. Ein kleiner, ehe-
maliger Gartenteich am ehemaligen Wohnhaus und die gehdlzbestandenen Bereiche des UGs
weisen jedoch Strukturen auf, welche zumindest als temporéren Lebensraum bzw. Reproduk-
tionsstitte flir Arten wie den Bergmolch attraktiv erscheinen lassen. Ebenfalls kann nicht
génzlich ausgeschlossen werden, dass Amphibien das Planungsgebiet zumindest zeitweise
durchwandern.

Végel: In den das Planungsgebiet unmittelbar umgebenden Gehélzen wurden 17 nicht saP-
relevante Arten nachgewiesen (Amsel, Kohlmeise, Blaumeise, Buchfink, Zilpzalp, Rotkehl-
chen, Ménchsgrasmlicke, Grinfink, Hausrotschwanz, Rabenkréhe, Kleiber, Ringeltaube,
Schwanzmeise, Zaunkdnig, Tirkentaube, Gimpel, Elster). Als saP-relevante Arent konnten
der Bergfink sowie der Star als Uberflieger nachgewiesen werden. Zudem konnten innerhalb
des Planungsgebiets der Feldsperling sowie der Star als saP-relevante Arten nachgewiesen
werden. Aufgrund der vorgefundenen glinstigen Habitatstrukturen (u. a. Angebot potenzieller
Bruthéhlen im Sidwesten des Planungsgebiets, sowie Mauerspalten und der Dachboden des
leerstehenden Geb&udes) erscheint eine Nutzung des Planungsgebiets als Bruthabitat denk-
bar.

Insgesamt wird das Schutzgut Tiere Kategorie II (mittlere Bedeutung) zugeordnet.

Auswirkungen

Fledermause: Durch die geplante BaumaBnahme mit Erhalt des prégenden Baum-/ Waldbe-
stands im Stiden erfolgt keine Beeintrachtigung von Fledermausquartieren. Allenfalls der Ver-
lust von sporadisch genutzten Einzeltierverstecken ist nicht ganzlich auszuschlieBen. Dies ist
allerdings tolerierbar, da die potenziell betroffenen Tiere Ersatzquartiere im Umfeld kennen,
in die sie ausweichen kénnen. Allerdings geht durch die geplante Beseitigung von Gehdlzen
und Stauden sowie durch die Versiegelung bzw. Uberbauung von Flachen Jagdhabitat flr die
lokalen Fledermausvorkommen verloren. Dies kann allerdings durch geeignete Vermeidungs-
maBnahmen minimiert werden (V1 — Erhalt Altbaumbestand und V10 - insektenfreundliche
AuBenbeleuchtung, siehe Kap. 4.3 und 7.4 und saP). Unter der Annahme, dass flr das
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Bauvorhaben keine Alt- und Héhlenb&ume nérdlich des Areals sowie im angrenzenden siid-
westlichen Wadldchen geféllt werden und ein lichtgeschiitzter Flugkorridor erhalten oder neu
geschaffen werden kann, treten durch das geplante Bauvorhaben keine Verbotstatbestinde
nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ein.

Amphibien: Unter Beachtung geeigneter MaBnahmen (V6 - Amphibienschutz bei Schachten,
V7 - sockellose Einfriedungen und V8 - Ersatzanlage Teich, siehe saP) fiir Amphibien ist die
Auslésung von Verbotstatbestdnden durch die geplanten BaumaBnahmen in Bezug auf Am-
phibien mit sehr groBer Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen.

Vogel: Es kann davon ausgegangen werden, dass bei weit verbreiteten Vogelarten, den sog.
"Allerweltsarten", durch das Vorhaben bei einer Umsetzung von im Kapitel 4.3 beschriebenen
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen keine Verbotstatbestdnde erfiillt werden. Infolge
der im Umfeld vorhandenen Ausweichmdglichkeiten und des Erhalts der wesentlichen wert-
gebenden Strukturen in den Gehélzen im Sitidwesten und Nordosten des Planungsgebiets er-
geben sich keine relevanten Beeintréchtigungen dieser haufigen Arten in Bezug auf den Le-
bensstattenschutz, das Stérungsverbot und das Tétungsverbot (§ 44 BNatSchG).

Flr den Feldsperling sowie den Star werden MaBnahmen getroffen (V1- Erhalt Altbaumbe-
stand, V2-Berlicksichtigung Brutzeitraum bei Gehélzféllung, V7- sockellose Einfriedung sowie
CEF 1- Anbringen Nistkéasten siehe saP), um ein Eintreten von Verbotstatbestédnden zu ver-
hindern,

Generell ist davon auszugehen, dass bei den als Uberﬂieger/Durcthgler ermittelten Arten,
die keinen oder nur geringen Bezug zum Planungsgebiet haben, sowie den festgestellten,
gelegentlich auftretenden Nahrungsgédsten unter der Beriicksichtigung einer Betroffenheit von
lediglich einzelnen Individuen bzw. Brutpaaren durch das Vorhaben kein Eintreten von Ver-
botstatbestdnden ausgeldst wird.

Eichhérnchen und Siebenschlafer: Die Baume im Siidwesten, auf denen sich Eichhérnchen-
Kobel befinden, sind nach aktuellem Stand nicht von der Planung betroffen. Um den Erhalt
von Siebenschlafern zu férdern, wird empfohlen, dass bei einer Ausfiihrung der Planung Obst-
gehdlze gepflanzt werden und der Strukturreichtum des Planungsgebiets bestmdglich erhal-
ten wird. AuBerdem wird durch die Umsetzung von VermeidungsmaBnahmen sichergestellt,
dass der Gebdudeabbruch wahrend der Winterschlafzeit des Siebenschléfers erfolgt.

Insgesamt sind die Auswirkungen durch VermeidungsmaBnahmen somit handhabbar, ein
nennenswerter Verlust fur die biologische Vielfalt ist nicht zu beflirchten. Durch den Verlust
von Ruderalstandorten bei Sicherung und Weiterentwicklung der Gehélzvegetation im Gebiet
ist kein wesentlicher Verlust von Lebensrdumen wertgebender Arten zu beflirchten. Erforder-
liche Gehdlzféllungen zur Baufeldfreimachung sind nur zwischen 1.10. und 28./29.2. eines
Jahres zuldssig. Dabei ist vor allem auch im Rahmen der Baufeldrdumung sicher zu stellen,
dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG nicht beriihrt werden
(z.B. durch 6kologische Untersuchungen und eine Umweltbaubegleitung). Denn es besteht
ein Restrisiko, dass sich auch nach Durchfiihrung der artenschutzfachlichen Erhebungen im
Frihjahr 2024 bis zum eigentlichen Baubeginn geschiitzte Arten in den Altgeb&uden angesie-
delt haben. Daher ist der Abbruch von Geb&uden durch eine Artenschutzfachkraft zu begleiten
(z. B. unmittelbare Kontrolle vor Abbruch, erneute Begehung und ggf. Verschluss von Quar-
tiersmdglichkeiten). Falls neue Funde verzeichnet werden, ist eine Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehorde empfohlen.

Der Abbruch muss in Zeiten durchgefiihrt werden, in denen keine Nutzung durch geb&udebe-
wohnende Vogel- und auch Fledermausarten erfolgt. Wenn Fensterldden aus Holz vorhanden
sind, sollten diese dem Abbruch abgenommen und auf Fledermé&use untersucht werden. So-
weit erforderlich (z.B. bei Hohlenbdumen) sind in Abstimmung mit der UNB weitere, vorge-
zogene AusgleichsmaBnahmen durchzufihren (z.B. Nistkdsten). Werden artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde beriihrt, so bedarf dies einer Ausnahme durch die Regierung von
Oberbayern.
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Unter Beachtung der Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen ist flir das Schutzgut
Tiere insgesamt von einer mittleren Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Planungsgebiet befindet
sich in der Naturraum-Haupt-
einheit (D66, Ssymank) ,Vor-
alpines Moor- und Hugelland"
bzw. ,der Naturraum-Un-
tereinheit (037-A, Mey-
nen/Schmithisen et al. Gem.
ABSP) Jungmordnenlandschaft
des Ammer-Loisach-Hugellan-
des. Diese zeichnet sich durch
kraftig reliefierte Oberfldchen-
formen aus.

Die Landschaft in diesem Be-
reich wird gepragt durch den
Starnberger See, dessen Ufer
sich ca. 280 m o6stlich des Pla-
nungsgebiets befindet und die
dorthin steiler abfallende Morénenflanke. Das Planungsgebiet selbst wird umgeben von Wohn-
bebauung mit groBziigigen Géarten sowie einigen Gehdlzstrukturen. Es ist allerdings von der
Siedlungsfléchen der Stadt Starnberg umschlossen.

-

Abb. 21: beispielhafter Blick vom Geltungsbereich Uber den Starn-
berger See

Die Villengérten und die Almeidawiese bilden aktuell einen groBen zusammenhangenden
Griinzug, der fiir das Ortsbild von besonderer Bedeutung ist und deutlich als Grinzasur in
Erscheinung tritt. Diese Griinfldche ist aufgrund des von Nordosten nach Stidwesten abfallen-
den Geldndes vom Seeufer gut zu erkennen.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch den Neubau der Wohnh&user kommt es zu anlagebedingten und dauerhaften Eingriffen
in das Landschaftsbild. Dadurch geht ein Teil der aktuell nicht mehr genutzten Ruderalflachen
verloren und es ergibt sich eine Verdnderung, die auch vom gegeniiberliegenden Seeufer aus
wahrgenommen werden kann. Aufgrund der groBziigig geplanten Gartenbereiche der Grund-
stiicke und der angrenzend gesicherten Grinstrukturen bleibt der Griingurtel jedoch weitge-
hend erhalten und das Landschaftsbild wird sich nach Abschluss der Bauarbeiten und Ein-
wachsen der Vegetation nur mehr geringfiigig verdndert haben. Durch Festlegung von Pflanz-
pflichten wird eine mdglichst gute Eingliederung in die Umgebung gesichert. Eine wesentliche
Verschlechterung von Blickachsen ist nicht zu beflirchten, da die Gebdude untereinander Min-
destabstiande einhalten miissen und in ihrer Hhe maBvoll beschrénkt werden. Die westlich
angrenzende Bebauung liegt deutlich oberhalb.

Temporar kommt es durch das Aufstellen von Krénen und Bewegungsunruhe aus dem sons-
tigen Baubetrieb zu temporéren, baubedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Es ist daher noch von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.
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Schutzgut Mensch
Immissionen

Beschreibung

Das Planungsgebiet ist im Norden von der Weilheimer StraBe aus gut zu erreichen. Der Ver-
kehr auf der Weilheimer StraBe (B2) mit gut 16.900 Fahrzeugen téglich (2023) verursacht
infolge der Topographie mit dazwischenliegendem Hiigel keine Immissionen. Von unterhalb
kénnen durch die Possenhofener StraBe (St 2063) und Bahnstrecke jedoch Immissionen auf-
treten, die im Rahmen des Schallgutachtens betrachtet wurden. Im Ergebnis werden die Ori-
entierungswerte flr ein Allgemeines Wohngebiet eingehalten und fiir ein Reines Wohngebiet
nur geringfligig Gberschritten. Im Osten grenzt der Aimeidaweg an das Anderungsgebiet, wel-
cher sehr schmal ist und nur wenig Verkehrsaufkommen verzeichnet.

Vom Planungsgebiet selbst gehen gegenwaértig keine Emissionen aus. Im Ubrigen tritt in der
Umgebung vorrangig Anliegerverkehr auf. Angrenzend an den Anderungsbereich liegen so-
wohl westlich als auch &stlich teils sehr locker bebaute Siedlungsbereiche und Wohngebiete.

Auswirkungen

Durch die Errichtung von zusétzlichen Wohnbaufldchen sind geringe Auswirkungen auf die
Umgebung zu erwarten. Es tritt lediglich Anliegerverkehr der Bewohner auf.

Die verkehrlichen Vorbelastungen liegen gemé&B Gutachten der Accon Environmental Consul-
tants vom September 2024 im Bereich der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete,
die Orientierungswerte fiir ein Reines Wohngebiet werden teilweise (iberschritten. Insgesamt
sind dadurch im Geltungsbereich aber gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt
und keine besonderen Vorkehrungen erforderlich.

Es ist daher von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Erholung

Beschreibung

Die landschaftliche Qualitdt rund um den Starnberger See erméglicht ein Natur- und Land-
schaftserlebnis, das der Erholung der eigenen Bevélkerung gleichermaBen, wie der regionalen
Naherholung dient. Besonders der Starnberger See selbst pragt die Erholungsfunktion im
Standtgebiet maBgeblich. Mehrere beschilderte Wander- und Radwegrouten fiihren durch das

Stadtgebiet.

Stdwestlich an den Geltungsbereich schlieBt die sogenannte Almeidawiese an, die sich seit
1933 im stadtischen Eigentum befindet und aufgrund ihrer Lage auf dem Mor&nenriicken und
der sich von hier ergebenden Blickbeziehungen mit Aussichtspunkt auf den See als éffentliche
Grlnflache von besonderer stadtebaulicher Bedeutung ist. Die Lage und die méglichen Sicht-
beziehungen machen den besonderen Wert dieser Fldche als innerstadtische Naherholungs-
flache aus. Direkt stdlich und stidwestlich an das Plangebiet angrenzend, verlaufen dabei drei
ausgeschilderte Wanderwege, unter ihnen der Prinzenweg.

Auch die umgebenden Garten lassen noch heute aufgrund des vorhandenen machtigen Baum-
bestands die urspriingliche Zugehérigkeit zum Villengarten erkennen. Insgesamt ist das Ge-
biet im Zentrum der Stadt Starnberg jedoch von Wohnbebauung umgeben.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Bestehende Erholungsmdglichkeiten in Form von Wanderwegen werden im Rahmen der Pla-
nung nicht beeintrachtigt. Die Erholungsinfrastruktur im Umfeld, insbesondere die
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Almeidawiese, bleibt fiir benachbarte und neue Bewohner des Planungsgebiets gut nutzbar
und erlebbar. Der FuBweg am Almeidaweg wird durch den Umbau verbreitert. Die neue Be-
bauung wird sich in die umgebende Wohnbebauung einfligen.

Unter Berticksichtigung der griinplanerischen MaBnahmen ist von einer geringen Erheblichkeit
auszugehen. . o g R RS P P G R

Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachgiiter

Im Planungsgebiet selbst
sind gemaB dem Bayerischen
Denkmal-Atlas derzeit keine
Bau- oder Bodendenkmale
bekannt, allerdings steht die
nordwestlich des Anderungs-
sbereichs  gelegenen  Al-
meida-Villa mit dem sie um-
gebenden groBen Villengar-
ten (D-1-88-139-64) und
einzelnen Gebdude der Vil-
lenanlage - Villa, Bedienste-
tenhaus, Warterhaus und
Gartenhaus - unter Denkmal-
schutz.

- . o f > .':’-. |
Abb. 22: Auszug Denkmalviewer (rot: Bodendenkmal, pink: Bau-|
|denkmal, Geltungsbereich in blau) |

Auch beim nérdlichen Teil des
Villengartens handelt es sich
um ein Denkmal, beim tber-
planten Teil, der dem ehemaligen Villengarten noch zuzurechnen ist, jedoch nicht. Im Bereich,
nordostlich auBerhalb des Geltungsbereichs, befindet sich auBerdem ein Bodendenkmal, als
,abgegangene Kirche des spéten Mittelalters und der frihen Neuzeit ("St. Georg" bei Starn-
berg)" (D-1-8034-0222, Benehmen nicht hergestellt, nachqgualifiziert).

Sonstige Kulturgliter sind nicht gegeben. An Sachgtitern finden sich lediglich teilweise diverse
Spartenanschliisse auf den Grundstlcken in Richtung Almeidaweg.

Zuordnung zu Kategorie I (gering Bedeutung).

Auswirkungen

Der Geltungsbereich beriihrt das angrenzende Baudenkmal des Villengartens lediglich rand-
lich, es wird nicht direkt eingegriffen. Andere Auswirkungen sind nicht erkennbar.

Es ist daher von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Ubliche Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und allen anderen Schutzgtitern
sowie zwischen den biotischen Schutzgiitern Tiere und Pflanzen sowie den abiotischen Schutz-
glitern Wasser, Boden sowie Klima/Luft sind in den vorhergehenden Kapiteln mit beschrieben.
Eine Versiegelung von Boden hat immer auch Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/ Pflan-
zen und Wasser, was oben ebenfalls bereits beriicksichtigt ist. Weitere oder unerwartete
Wechselwirkungen sind nicht erkennbar.
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Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Festsetzung von Fléchen als Reines Wohnge-
biet, privater Grinfliche und é&ffentlichen Verkehrsflichen ist insgesamt mit Eingriffen von
noch geringer Erheblichkeit fir Naturhaushalt und Landschaftsbild zu rechnen. Lediglich fir
die Schutzgiiter Boden und Vegetation/Tierwelt sind mittlere Auswirkungen zu konstatieren.
Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter lassen sich im Allgemeinen tabellarisch wie folgt zu-
sammenfassen:

Tab. 1: Umweltauswirkungen

’E:hutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung
Boden Mittel Mittel Gering Mittel
Wasser Gering Mittel Gering Gering
Klima/Luft Mittel Gering Gering Gering
Vegetation Mittel mittel Gering Gering bis
mittel

Tierwelt Mittel Mittel Gering Mittel
Landschaftsbild Mittel Gering Gering Gering
Mensch (Erholung) Gering Gering Gering
Mensch (Strahlung, Lar- | Mittel Gering Gering Gering
mimmission)
Kultur- und Sachgiter Gering Gering Gering Gering
Gesamt Gering (bis mittel)

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgtiter kénnen reduziert werden. Ein
GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei der
Planung berlicksichtigt. Hierzu werden im Bebauungsplan Festsetzungen zu folgenden The-
men getroffen:

Schutzgut Boden und Wasser

~ Begrenzung MaB der baulichen Nutzung

- Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellplédtze

- Ruckhalt des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick und gedrosselte Ableitung
- Begrenzung von Gelandeverdnderungen durch Aufschittungen und Abgrabungen

Schutzqut Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Lufthygiene (s. a. saP)

- Umfangreiche Sicherung von Gehdélzflachen und Baumgruppen, auch bauzeitlich
(V1 gemadB saP)

— Neupflanzung von Geholzen

— Begrinung von Flachdachern

— Baumpflanzpflichten flr Baugrundstiicke

— Bericksichtigung des Baumschutzes wéhrend der Bauzeiten (V4 und V5)

- Gehdlzféllungen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen 1.10. und 29.2 (V2) sowie ar-
tenschutzfachliche Begleitung von Abrissarbeiten
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— Hohenbegrenzung der Wandhohe der Baukorper auf max. 6 bzw. 9 m

- Pflanzung heimischer, standortgerechter Gehdlze mit Mindestvorgaben fur Wuchsord-
nung und Pflanzqualitat

— Integration von Nisthilfen fur Vogel in die Gebdude (V3)

— Beriicksichtigung von Vogelschutz an Glasflachen (V9), insektenfreundlicher Beleuchtung
(V10) im AuBenbereich sowie Amphibienschutz (V6, V7, V8)

—  Errichtung von Nistkasten fiir Halbhéhen- und Héhlenbriter an Gehdlzen in der Umge-
bung (CEF-MaBnahme)

Eingriffsermittiung

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2021). Aus der im
Rahmen der Bestandsbeschreibung durchgefiihrten Einstufung der Schutzgiiter hinsichtlich
ihrer Bedeutung im Planungsgebiet ergibt sich insgesamt fiir den Geltungsbereich eine ge-
teilte Einstufung. Daher wird nach Erhebung der Biotop- und Nutzungstypen gemaB Bay-
KompV das vereinfachte Verfahren gewéhlt. Der Eingriffsbereich gliedert sich hinsichtlich sei-
ner Naturausstattung im Bestand wie folgt:

« Bereiche ohne Bedeutung mit 0 WP, d.h. eingriffsneutral wie bestehende Versiegelung
durch vorhandene Gebdude und befestigte Flachen sowie Verkehrsflachen im Bestand.

« Bereiche geringer Bedeutung werden pauschal mit 3 WP angesetzt. Diese umfassen
die Ruderalfluren die im Bereich ehemaliger Schotter- und Gartenfldchen aufwachsen
bis zu verfallenen Gew&chshidusern mit aufkommenden Initialgehdlzen.

« Bereiche mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild, die pauschal mit
8 Wertpunkten angesetzt werden. Diese umfassen heimische Gebusche und Baumrei-
hen mittleren Alters.

Bereiche héherer Bedeutung sind zwar im Siiden sowie als &ltere Bdume tberragend auch an
der West- und Nordseite des Planungsgebiets vorhanden, liegen jedoch auBerhalb der Ein-
griffsbereiche und werden erhalten. Ebenfalls wird in die westlichen Gehdlzzone nicht einge-
griffen und diese als ,Flache zum Bepflanzen und Entwickeln von Gehdlzen™ gesichert.

Der Eingriff berechnet sich demnach als Produkt des Baulands mit der GRZ und den Wert-
punkten im Bestand. Zusétzlich kann ein Planungsfaktor von max. -0,2 infolge von Vermei-
dungsmaBnahmen geltend gemacht werden. Infolge der festgesetzten, bei Flachdéachern ge-
planten Dachbegriinung, TG-Uberdeckung sowie umfassender Pflanzpflichten wird im vorlie-
genden Fall ein Planungsfaktor von 0,1 berticksichtigt. Aus dem Beeintrachtigungsfaktor der
Gesamt-GRZ von 0,5 wird somit ein Wert von 0,4 angesetzt,
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Tab. 3: Ermittlung Ausgleichsbedarf

Bewertung des Schutzguts Arten Flache | Wertpunkte GRZ/ | Kompensati-
und Lebensraume (m?) Pausch. | Eingriffs- onsbedarf
(WP) faktor (WP)

Ohne Biotopwert (versiegelte Fldchen, 0 05 0

Verkehrsfldchen) 2.708 ’

Niedriger Biotopwert/Kat. I (Ruderalflu-

ren) 3.118 8 0,8 ABTY

Mittlerer Biotopwert/ Kat. II

(heimische Gehdlze bis mittleren Alters) 3.022 8 0,5 12.088

Mittlerer Biotopwert/ Kat. II 8 0 o

(heimische Geholze bis mittleren Alters) 946

Hoher Biotopwert/ Kat, III

(Buchenwald, heimische Gehélze bis ho- 13 0 0

hen Alters) 1.962

Summe . 11.756 16.765

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Dachbegriinung bei Flachdéchern Die positiven Auswirkungen eines be- Festsetzung in
griinten Dachs sind vielfaltig und be- BP aufgrundl.
treffen das stadtische Mikroklima, die § 9 Abs. 1 Nr,
Bausubstanz und die Niederschlags- 25 BauGB

wasserrtickhaltung. Ein begriintes Dach
stellt einen wertvollen Lebensraum fiir
verschiedene Insekten dar.

TG-Uberdeckung mind. 80 cm Zusétzlich sind durch die breite Uber- Festsetzung in
deckung auch Gehélzpflanzungen még- | BP aufgrundl.
lich und damit die Etablierung einer § 9 Abs. 1
dauerhaften Vegetation als Gartenland. | Nr. 5 BauGB
Neupflanzung von Gehélzen Positive Auswirkungen auf Mikroklima, Festsetzung in
Lebensraumangebot sowie Land- BP aufgrundl.
schaftsbild. § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB
Verwendung versickerungsfiahiger Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit Festsetzung in
Beldge flr Zufahrten des Bodens durch Verwendung versi- BP aufgrundl,
ckerungsfahiger Beldge § 9 Abs. 1
Nr. 20
Begrenzung von Aufschiittungen und von | Verringerung Auswirkungen auf Boden Festsetzung in
Stutzmauern und Landschaftsbild BP aufgrundl.
§ 9 Abs, 1
Nr. 26 BauGB
SUMME (max. 20%) -10 %
SUMME Ausgleichsbedarf 15.089

Hieraus ergibt sich insgesamt ein Ausgleichsbedarf von 15.089 Wertpunkten.

AusgleichsmaBnahmen

Der Kompensationsumfang wird im Rahmen des kommunalen Okokontos erbracht. Zugeord-
net wird ein Flachenanteil der Fl. Nr. 837 der Gemarkung Sécking im Bereich des Maisinger
Bachtals. Hier wurden intensiv genutzte Griinlandfldchen (G11 - 3 Wertpunkte/WP) durch
Aushagerung mittels dreischiiriger Mahd in den ersten fiinf Jahren und anschlieBend zwei-
schurige Pflegemahd zu méaBig extensiv genutztem, artenreichen bzw. artenarmem Extensiv-
grinland Grinland (G212/G213 - 8 Wertpunkte) entwickelt.
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Fiir den ermittelten Ausgleichsbedarf von 15.089 WP sind somit bei einer Aufwertung von 5
WP/m2 = 3.018 m2 Ausgleichsflache erforderlich. Zugeordnet wird sogar eine FlachengroBe
von 3.103 m2, da es sich um eine Restflache handelt.

2 RN ity o i a2 ! pone '.ig :1-.5_.}-.‘

Abb. 23: Lageplan Okokontofidche Fll. Nr. 837, Gemarkung Sdcking
(rot: Ort des Eingriffs, griin: Ort des Ausgleichs)

Abb. 24: Abbuchung von Teilfliche FI.-Nr. 837, Gemarkung Sécking, M 1:2.500 (rot: bereits abge-
bucht — 3.250 m2; pink: bereits abgebucht — 8.225 m2; gelb: bereits abgebucht - 922 m?, blau: BP
81A08 - 3.103 m?)

7.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes und Alternativen

Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird auf ca. 8.355 m2 Bauland eine Wohnbebauung
mit insgesamt ca. 4.180 m2 Versiegelung inkl. Nebenanlagen erméglicht, wobei im Bestand
bereits (Teil-)Versiegelung durch Gebdude von ca. 2.100 m2 vorhanden sind. Neben den
schutzgutbezogenen bereits erlduterten Auswirkungen ruft die Planung keine weiteren,
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umweltrelevanten Auswirkungen hervor. Es entstehen keine zusétzlichen Schadstoffemissio-
nen, und die Menge des erzeugten Abfalls und Schmutzwassers bleibt im Rahmen der beste-
henden Vorgaben. Auch im Hinblick auf L&rmemissionen, Risiken fiir das kulturelle Erbe oder
die menschliche Gesundheit sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Das bestehende
Verkehrsnetz ist ausreichend leistungsféhig, und es wird durch die fuBlaufige Anbindung an
den 6ffentlichen Nahverkehr keine nennenswerte Mehrbelastung entstehen. Insgesamt kann
unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben davon ausgegangen werden, dass keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Umweltzustands zu erwarten sind.

Das Bebauungsplankonzept beriicksichtigt das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden dadurch, dass eine Innenentwicklungsflache in Anspruch genommen wird. Soge-
nannte Konflikt- oder Ausschlussflachen sind von der Planungsabsicht der Stadt Starnberg
nicht berthrt. Soweit die im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen zu Vermeidungs- und
VerminderungsmaBnahmen umgesetzt werden, ist im bauplanungsrechtlichen Sinn mit keiner
dauerhaften, erheblichen Beeintrachtigung des Umweltzustandes zu rechnen. Konflikte mit
den Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes wurden frithzeitig geprift und beste-
hen nicht.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante“)

Wird die Planung nicht durchgefiihrt, verbleiben die Fléchen im aktuellen Zustand und liegen
weiterhin brach und ungenutzt im Siedlungsbereich. In diesem Fall kénnte die Stadt Starnberg
das Innenpotential nicht zur Entwicklung nutzen und keine weiteren stadtnahen Wohngebiete
schaffen. Dem steigenden Wohnraumbedarf kénnte somit nicht durch innenliegende Fldchen
gerecht geworden werden, vielmehr wére die Inanspruchnahme weiterer AuBenflichen zu
beflirchten. g

Alternative Planungsmdglichkeiten

Im Rahmen der stédtebaulichen Voruntersuchung wurden viele unterschiedliche Méglichkei-
ten der Wohnbebauung geprift, siehe Kap. 4.1. Mit der Auswahl der Bebauungsvariante hat
sich der Bauausschuss in mehreren Sitzungen beschéftigt. Hier wurde eine Bebauung mit
sechs oder vier Einzelgebduden und unterschiedlichen Zufahrtsvarianten geprift. Eine Bebau-
ung mit Geschosswohnungsbau (3- bis 4-geschossig) und gemeinsamer Tiefgarage wurde aus
stadtebaulichen Grinden mit Blick auf die Umgebung bereits zuvor verworfen.

Die Stadt Starnberg ist sich ihrer Verantwortung hinsichtlich einer nachhaltigen, ressourcen-
schonenden und sozialvertraglichen Bodennutzung durchaus bewusst.

Mit dem Erwerb des Geldndes nordwestlich des Aimeidawegs steht eine an einer vorhandenen
ErschlieBungsstraBe, nicht weit vom Stadtzentrum entfernt gelegene Fliche zur Verfligung,
die fur Wohnbauzwecke entwickelt werden soll. Die zentrale Lage der Grundstiicke mit un-
mittelbarem Seeblick in hochwertiger von Griinstrukturen geprigten Wohnlage bedingt ext-
rem hohe Grundstlckspreise, die einer sozialvertraglichen Bodennutzung entgegenstehen.
Die Umgebung mit groBzlgiger, villenartiger Einzelhausbebauung und stark durchgriinten
Grundstiicken erfordert stédtebauliche Riicksicht und Zuriickhaltung hinsichtlich der bauli-
chen Dichte und Gestaltung der zusétzlichen Geb&ude. Die kiinftige Siedlungsstruktur soll
sich in die Umgebung einfligen. Die ErschlieBungsstraBe des Almeidawegs ist vergleichsweise
schmal und in ihrer Kapazitét als AnliegerstraBe begrenzt. Aus den genannten Griinden hat
sich die Stadt Starnberg im Rahmen ihrer Planungshoheit fiir das vorliegende Planungskon-
zept entschieden. Im Vorfeld erfolgte eine detaillierte Auseinandersetzung mit verschiedenen
Bebauungsvarianten (siehe Begriindung Kapitel 4 und 7.5).

Die wichtigen regional- und landesplanerischen Ziele und Grundsétze im Hinblick auf den
demographischen Wandel, die Schaffung von Wohnangeboten fiir einkommensschwéchere
Bevélkerungsgruppen - insbesondere auch jingere Menschen - sind der Stadt Starnberg

N
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ebenso wichtig, kénnen aber nicht an dieser Stelle im Stadtgebiet verwirklicht werden. Um
dem Erfordernis der Wohnraumschaffung effektiv, bedarfsangepasst und flir breite Gesell-
schaftsschichten finanzierbar entgegenzutreten, wurden vielmehr u. a. die Gebiete Am Ru-
dolf-widmann-Bogen und Am Wiesen-grund im Einheimischenmodell entwickelt. Am Rudolf-
Widmann-Bogen entstand dariiber hinaus auch sozialer Wohnungsbau, an der Egerer StraBe
wird derzeit weiterer vorbereitet. Auch im Neubaugebiet Am Wiesengrund besteht bereits
Baurecht fiir weiteren Geschosswohnungsbau.

Der Erhalt des alten Baumbestands als Wald im Siiden sowie weiterer prégender Geholzbe-
sténde wurde von Beginn an bei der Planung berlicksichtigt. Fiir die nun geplante Variante
mit 6 Grundstlicken und jeweils eigener Zufahrt sprachen letztendlich die erzielbaren Grund-
stiicksgréBen sowie Gesichtspunkte der Vermarktung. Zusétzlich sollen groBe Wohnflachen
von (ber 300 m2, die Realisierbarkeit von Tiefgaragen, mdglichst ebenen groBen Gartenfla-
chen, Dachterrassen und optimaler Seeblick berticksichtigt werden. Hierflir werden auch die
starkeren Eingriffe in die Héhenlage des FuBwegs entlang des Almeidawegs und den ihn be-
gleitenden Baumbestand in Kauf genommen. Daflir wurde durch ein Ingenieurblro die Pla-
nung einer veranderten Héhenlage und Verschiebung des Gehwegs entlang des Almeidawegs
erstellt, um die Herstellung von Einzelzufahrten trotz des Geldndeunterschieds zwischen der
Fahrbahn des Almeidawegs und den zukinftigen Baugrundstiicken gewdhrleisten zu kénnen
(siehe Kap. 4.4).

Gebaudestellung, GréBe und Hohe wurden so gewahlt, dass die landschaftlichen Auswirkun-
gen an der Mordnenflanke zum See vertraglich und groBziigige Gartenbereiche erhalten blei-
ben.

7.6 Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis" des Bayerischen Staatsministeriums far
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewertung
von Bestand und Auswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifungen wurden faunistische Kartierun-
gen durchgefiihrt. Der Bestand und Strukturen wurde im Rahmen einer Ortsbegehung doku-
mentiert und durch vorliegende Daten ergénzt. Dabei wurden nachgewiesene europarechtlich
geschiitzte Arten und deren mogliche Beeintrachtigung ausreichend gepruft.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurde der Fldchennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
gen, Informationsdienst Gewdsserbewirtschaftung, Arten- und Biotopschutzprogramm Starn-
berg) und die digitalen Daten des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege (,BayernViewer
Denkmal™) zugrunde gelegt.

Die Fachbehérden haben im Rahmen der Beteiligung geméaB § 4, Absdtze 1 und 2, die Mog-
lichkeit, auch zum Umweltbericht ergdnzende Angaben oder Hinweise zu geben.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind keine konkreten Monitoring-MaBnahmen empfohlen. Er-
hebliche Umweltauswirkungen sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten, so dass auch
diesbeziiglich nach derzeitigem Stand kein Monitoring erforderlich wird. Die AusgleichsmaB-
nahmen sind von der Stadt Starnberg aus dem Okokonto abzubuchen und in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde zu pflegen. Die Einhaltung der Vorschriften, z. B. hinsichtlich
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festgesetzter Versiegelung oder festgesetzter Baumpflanzungen, wird im Rahmen der Bauge-
nehmigung und des Bauvollzuges durch das Landratsamt Starnberg sichergestellt.

Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 81A08 wird die Entwicklung eines Reinen Wohn-
gebiets innerhalb der stédtischen Siedlungsfldche erméglicht. Dieses umfasst bis zu 6 Einzel-
hduser mit je max. 3 Wohnungen und jeweils individueller Zufahrt vom Almeidaweg. Hierflr
ist der dortige FuBweg beziglich Lage und Héhenlage anzupassen. AuBerdem sind zur Siche-
rung der ErschlieBung Anpassungen im Schmutzwasserkanalsystem erforderlich.

Die Umweltauswirkungen werden schutzgutbezogen untersucht. Dabei ergibt sich mit Blick
auf vorhandene anthropogene Verdnderungen und Versiegelung im Bestand insgesamt eine
geringe Eingriffserheblichkeit. Der beiliegenden speziellen artenschutzrechtliche Prifung ist
zu entnehmen, dass die Auswirkungen auf planungsrelevante Arten durch Vermeidungs- so-
wie eine CEF-MaBnahme begrenzt sind und keine Verbotstatbestinde gemaB § 44 Abs. 1
i. V. m Abs. 5 BNatSchG ausldsen.

Mit dem geplanten Ausgleich auf Fl. Nr. 837 der Gemarkung Sécking als Zuordnung der Oko-
kontofldche werden die Eingriffe naturschutzrechtlich ausgeglichen. Somit entstehen keine
erheblichen Belastungen von Naturhaushalt

Starnberg, den 03.12.2025 bl B M o

Patrick Jg
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Stadt Starnberg Terrabi ota

Bebauungsplan Nr. 81A08 fiir das Areal nordwestlich des Almeidawegs Landschaftsarchitekten
Begriindung mit Umweltbericht — 27.01.2025 (Satzung) und Stadtplaner GmbH
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