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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

i1 Ee_sm ER

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)



Stadt Starnberg Te rrablota

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

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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