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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Starnberg hat die Grundstücke der ehemaligen Gärtnerei am Almeidaweg im Süden
der Kreisstadt erworben, welche die Fiurstücke 448, 449, 463/1, 462/1 und 461/55 der Ge—

mari<Ung Starnberg umfassen und möchte dort Wohnbebauung entwickeln (vgl. Abb. 1).
Diese soll als freistehende Einzelhäuser mit großzügigen Gartenflächen entstehen. Im Rah—

men eines städtebaulichen Konzepts wurden daher im Jahr 2023 mehrere Bebauungsvarian—
ten erarbeitet und auf ihre städtebauliche Verträglichkeit überprüft. Wesentlicher Aspekt hier—

bei war auch die Erschließung über den angrenzenden, aber tiefer gelegenen Almeidaweg.

Geplant ist nun eine Bebauung mit maximal 6 Häusern, die vom Almeidaweg einzeln erschlos—

sen werden, wobei die Zufahrten jeweils paarweise zu bündeln sind. Um die Grundstücksw—

fahrten zu ermöglichen, soll auch der bisher erhöht verlaufende Gehweg näher an die Straße

gelegt und auf deren Niveau angeglichen werden.

Bereits 2023 wurden artenschutzfachliche Kartierungen durchgeführt, um artenschutzrechtii—

che Auswirkungen frühzeitig bei der Planung berücksichtigen zu können.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich weist eine Fläche von 11.765 m2 auf und befindet sich im südlichen Teil

der Kreisstadt Starnberg, ca. 280 m westlich vom Ufer des Starnberger Sees auf einer An—

höhe. Er ist von West nach Ost stark abschüssig mit den stärksten Abfällen im Westen sowie

um den bestehenden Fußweg. Der höchste Punkt des Pianungsgebiets liegt im Südwesten mit

einer Höhe von 628 m ü. NHN, der tiefste auf Niveau des Almeidawegs mit 611 m ü. NHN im

Bereich der bestehenden Zufahrt. Quer zum Planungsgebiet beträgt der durchschnittliche Hö—

henunterschied ca. 11 m auf einer Strecke von°ca. 50 m.
'

Abb. 1 : Lage des Plangebietes (Ausschmtt TK25)
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Der Geltungsbereich erstreckt sich wie in Kapitel 1 beschrieben auf die Grundstücke FI. Nrn.

448; 449; 463/1; 462/1 und 461/55 sowie beteiligte Straßengrundstücke als Teile der FI. Nm

461/5, /25, /26, /27, /31, /46 und /50, allesamt Gemarkung Starnberg.

Südwestlich angrenzend liegt die Aimeidawiese als städtische Freifläche mit F|.Nr. 445. Diese

umfasst am nördlichen Rand einen querenden Fußweg zum höher gelegenen Aussichtspunkt
am Prinzenweg und weist im westlichen steileren Hangbereich zum Prinzenweg zunehmend

Baum— und Strauchbestand auf. Einzeibäume finden Sich aber auch entlang des fortlaufenden

Gehwegs am Almeidaweg.
‘

2.2 Nutzungen und Gebäudebestand

Das Grundstück wird seit ca. 8 Jahren nicht mehr genutzt. Derzeit befinden sich auf der Fläche

im Zentrum ein Ieerstehendes Wohnhaus, angrenzend ein Werkzeugcontainer sowie zur

Straße hin sieben nicht mehr intakte und stark baufällige Gewächshäuser.

Im Süden weist das Planungsgebiet einen teilweise alten Baumbestand auf, der sich auch an

der westlichen und nördlichen Grenze fortsetzt. Der zusammenhängende Bestand im Süden
wurde vom Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten bereits als Waldfläche eingestuft.
Ansonsten haben sich Pioniergehölze sowie Ruderalfluren auf den Flächen der aufgeiassenen
Gärtnerei ausgebréitet. Zur Straße hin besteht eine Baumreihe mittleren Alters als Hecke und

Sichtschutz.

Abb. 2: Luftbild mit Geltungsbereich

Die bisherige, gepflasterte Zufahrt führt vom Almeidaweg etwa mittig zur geplanten Bauflä—
che. Parallel zum Almeidaweg verläuft auf der Nordwestseite, von diesem durch einen Grün—

streifen getrennt und etwa einen Meter höher liegend, der begleitende Fußweg. Richtung
Weilheimer Straße steigt der Weg außerhalb des Geltungsbereichs gegenüber der Höhenlage
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des Almeidawegs stark an. Südlich und nördlich des Bebauungsplangebiets ist der Weg von

zahlreichen mächtigen Altbäumen gesäumt. Die Zufahrt auf das Gelände, die vom Almeida—

weg stark ansteigt, kreuzt den Fußweg.

Die Vermessung hat gezeigt, dass die asphaltierte Fläche des Almeidawegs im Bestand auf

der Ostseite auch Privatgrundstücke berührt.

2.3 Verkehrliche Anbindung

Der Almeidaweg als Wohnstraße mündet ca. 360 m nördlich zusammen mit dem Lindenweg
direkt in die Bundesstraße 2 (Weilheimer Straße).

Der Bahnhof Starnberg (See) liegt ca. 650 m Luftlinie im Nordwesten undist zu Fuß in ca.

800 m erreichbar.

In ca. 300 m bis 400 m Entfernung liegt im Südwesten die Bushaltestelle Jahnstraße mit

i. d. R. 30—minütiger Anbindung zum Bahnhof Starnberg—Nord sowie nach Süden Richtung

Starnberg—Waidspielplatz und stündlich nach Maising. .

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Landesentwicklunqsproqramm Bayern (LEP)

Das LEP (Stand 2020) nennt folgende für die Planung relevante Ziele und Grundsätze:

. In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwickiung mög—
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenent—

wicklung nicht zur Verfügung stehen.

- Eine Zersiedeiung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige

Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

. Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

‘

Reqionalplan München —— 14 (2019)

Die Stadt Starnberg gehört zum Verdich—

tungsraum München. Sie gehört zu den

zentralen Orten und stellt dabei ein Mit—

teizentrum 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—OO403.01) (Abb. 5).

Im Re_gionalplan ist der Grundsatz veran—

kert, dass die Siedlungsentwicklung flä—

chensparend erfolgen soll (G 1.2). Flä—

chen, welche für die Siedlungsentwick—
lung besonders in Betracht kommen,
werden als Hauptsiediungsbereiche 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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Schienenhaitepunkten und in den Hauptsiedlungsbereichen ist eine verstärkte Siedlungsent—
wicklung zulässig (Z 2.3).

Hinsichtlich Siedlungsentwicklung und Freiraum gelten die Ziele, dass Landschaftsbiidprä-
gende Strukturen, insbesondere (...) Hangkanten (...) (B II, Z 4.3) sowie Wärmeausgleichsin—
sein und kieinräumlich bedeutende Kaltluft— und Frischiuftleit— bzw. -transportbahnen (Z.4.4)
zu erhalten sind und für die Erholung und für das Mikroklima bedeutende innerörtiiche Frei—
flächen zu sichern und mit der freien Landschaft zu vernetzen sind (2.4.5).

.‘, |||fllllp$|||3

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

3.2 Rechtswirksamer Flä'chennutzungsplan
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Abb. 6: Auszug aus dem Flächennutzungsp/an Abb. 7: GEp/ante 60. Änderung des Flächen-

(28. 05.1997), Planungsgebiet = schwarz gestri- nutzungsp/anes, Planungsgebiet = schwarz ge—
chelt striche/t
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Im rechtswirksamen Fiächennutzungsplan der Stadt Starnberg sind im Bereich des Planungs—
gebiets (Abb. 5, schwarze Umrandung) Grünfläche sowie randlich Schutz— und Leit—pflanzun—
gen dargestellt. Für die Erstellung des Bebauungsplans ist somit eine Änderung des Flächen—

nutzungsplans mit Darstellung von Wohnbauflächen erforderlich. Diese wird im Paraiielver—
fahren durchgeführt.

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan existiert für das Pianungsgebiet derzeit nicht. Östlich des Almeidawegs
grenzt der Bebauungsplan Nr. 8158 „Lindenweg, Dinardstraße, Possenhofener Straße, Wil—
helmshöhenstraße und Almeidaweg“ mit Rechtskraft von 09.03.2001 an, der im östlichen und

zentralen Bereich mit Rechtskraft vom 22. 06. 2016 eine 1. Änderung erfahren hat.

Diese Pläne setzen auf der gegenüberiiegenden, östlichen Seite des Almeidawegs vorranging
Einzelhäuser fest. Die zulässigen Grundflächen sind dort nicht oder gestaffelt festgelegt. Beide

treffen auch Festlegung, um einen „Vorgartenbereich“ von ca. 5 m zu sichern und dort Gara—

gen, Stellplätze und Nebenanlagen zu begrenzen.

3.4 Fachgesetze und berührte Fachplanungen

Im Pianungsgebiet selbst befin—
_

'

den sich weder Schutzgebiete
noch amtlich kartierte Biotope

(vgl. Abb. 8). Amtlich kartierte

Biotope befinden sich erst in

größerer Entfernung (> 325 m)
zum UG. In der weiteren Um—

gebung (>220 m) befinden sich

die FFH—Gebiete 8133—371

„Starnberger 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 nächstgele—
gene Naturschutzgebiet NSG—

00228.01 „Leutstettener
Moos“. Gemäß Bayernatlas
existiert ca. 290 m nördlich des

Planungsgeb|ets von Westen Abb. 8. Schutzgebiete in der weiteren Umgebung des Pia-
naCh OSten_ verlaufend einen

nungsgebiets (rote Markierung); rosa=Biotope, rote Schraf—
Wanderkorndor, weicher als

fur=FFH-Schutzgebiete, grüne Schraffur=Voge/schutzgebiete,
Biotopverbundsystem fun— grüne Punkte=Landschaftsschutzgebiete, orange Pfeile=Wan-

giert. Da der Geltungsbereich derkorridor (Biotopverbundsystem). (Geobasisdaten: Bayeri-
nicht vom Korridor tangiert sche Vermessungsverwa/tung 2023)
wird ist nicht von einer Betrof—
fenheit auszugehen. Ein Schutzstatus liegt hierfür ohnehin nicht vor.

Nordöstlich des Geltungsbereichs befindet sich das Baudenkmai „Villengarten mit Gebäu—
den“ (D— 1— 88— 13964) um die Almeidavilla (5. Kap. 21, Schutzgut Kultur— und Sachgüter).
Vom Pianungsgebiet und dessen direkter Umgebung existieren aiierdings keine Biickbezie—

hungen zum Baudenkmal.
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4. Städtebauliches Konzept

4.1 Städtebauliche Voruntersuchung

Aufgrund der besonderen städtebaulichen Bedeutung des aus Aimeidawiese im Westen und

Villengarten im Osten bestehenden Grünzugs, der Nähe zur Almeida—Vilia sowie der südöstlich

des Almeidawegs vorliegenden, villenartigen Bebauung solle auch die neue Bebauung in Form

großer Einzelhäuser auf großen, stark durchgrünten Grundstücken erfolgen. Die Situierung

der Gebäude soll dabei in einer Reihe parallel zum Hang erfolgen, um so den südöstlich des

Almeidawegs vorhandenen einzeiligen, villenartigen Bebauungscharakter fortzuführen.

Die Art der Nutzung ist entsprechend der angrenzend am Almeidaweg bestehenden reinen

Wohnnutzung als "Reines Wohngebiet" festzusetzen. Aufgrund der städtebaulichen Gegeben—
heiten kommt dem Maß der baulichen Nutzung eine besondere Bedeutung zu. Ziei ist es,

durch Festsetzungeiner maximalen Grundfläche in Verbindung mit einer den Geländeverlauf

berücksichtigenden maximalen Wandhöhe das zuiässige Maß der Nutzung zu begrenzen. Zu—

dem soil ein ausreichender Fiächenanteii als Grünfläche festgesetzt werden, um den hohen

Grünanteil und insbesondere prägenden, älteren Baumbestand zu sichern.

Im Rahmen der Vorüberiegungen zum Bebauungsplan wurde eine Bebauung mit sechs (Vari—
ante 2) oder vier Einzelgebäude'n (Var. 3) und unterschiedlichen Zufahrtsvarianten geprüft.

.aä.--_g„„_%
Abb. 9: Variante 2.1, gemeinsame Erschließung A?b- 10„-' Variante 2-2/ Einze/ersch/ießung V0” 6

von 6 Einzelhäusern Einzelhäusern

Abb. 11: Variante 3.1, gemeinsame Erschließung Abb. 12: Variante 3.1, Einze/ersch/ießung von 6

von 4 Einzelhäusern Einzelhäuser

Abb. 9 bis 12: Ausgearbeitete Städtebauliche Konzepte, welche der Stadt Starnberg als Entschei—

dungsgrund/age vorlagen (jeweils Planstand Nov 23)
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Eine Bebauung mit Geschosswohnungsbau (3— bis 4—geschossig Variante 1) und gemeinsamer
'

Tiefgarage wurde aus städtebaulichen Gründen mit Blick auf die Umgebung sowie Gründen
der Vermarktung bereits zuvor ve'rworfen.

Der städtebauliche Entwurf gemäß Variante 3.1 sah eine zentrale Zufahrt auf die zukünftig
wohnbaulich genutzte Fläche vor, die auf einen zentralen Platz führt, von dem aus die Zufahrt

zu den einzelnen Grundstücken erfolgen soll. Diese gemeinsame Zufahrtsfläche hätte auch

die Funktion einer Bewegungsfläche für die Feuerwehr übernommen, die aufgrund der Ent—

fernung der äußeren Gebäude von der Straßenfläche erforderlich gewesen wäre.

Die Varianten 2.1 und 3.1 mit jeweils eigener Zufahrt machen einen erheblichen Eingriff in

die Höhenlage des bestehenden Fußwegs erforderlich, der sich auf die gesamte Länge vor den

Baugrundstücken und zusätzlich in einem Übergangsbereich sowohl im Norden als auch im

Süden erstreckt, um den Anschluss an den bestehenden Weg wieder herstellen zu können.
Neben erheblichen Geiändeveränderungen im öffentlichen Raum hat dies den Verlust einiger
Bestandsbäume zur Folge.

Der Bauausschuss hat am 25.04.2024 beschlossen, die Variante mit 6 Grundstücken und

jeweils eigener Zufahrt (Variante 2.2, vgl. Abb. 10) weiterzuverfoigen. Gründe hierfür waren

die erzieibaren Grundstücksgrößen sowie Gesichtspunkte der Vermarktung. Zusätziich sollen

große Wohnflächen von über 300 m2, die Realisierbarkeit von Tiefgaragen, möglichst ebenen

großen Gartenflächen, Dachterrassen und optimaler Seeblick berücksichtigt werden.

Da bei dieser Variante starke Eingriffe in die Höhenlage des Fußwegs entlang des Almeidawegs
und den ihn begleitenden Baumbestand erforderlich sind, wurde durch ein Ingenieurbüro die

Planung einer veränderten Höhenlage des Gehwegs entlang des Almeidawegs erstellt, um die

Herstellung von Einzelzufahrten trotz des Geiändeunterschieds zwischen der Fahrbahn des

Almeidawegs und den zukünftigen Baugrundstücken gewährleisten zu können (siehe Kap.
4.4). Mit der veränderten Höhenlage ergibt sich auch eine Verschiebung des Gehwegs näher
an den Almeidaweg, durch die sich das Bauland etwas vergrößert. Dieses Konzept vom

24.06.2024 (siehe Anlage 1) wurde vom Bauausschuss am 18.07.2024 zur Weiterverfolgung
im Bebauungsplan beschlossen.

4.2 Städtebau

Zur Umsetzung dieser Vorgaben aus dem städtebaulichen Konzept soll die künftige Bebauung
zwar klare Regeln befolgen, innerhalb dieser sollen aber größere Spielräume für die individu—
elle Gestaltung gegeben werden. Dies kann vor allem durch ein umlaufendes Baufenster im

Westen der Grundstücke, entsprechende Wandhöhen für 2 bis 3 Geschosse, Berücksichtigung
von Terrassen sowie Unterbauung durch Tiefgaragen auch außerhalb der Bauräume umge—
setzt werden.

4.3 Grünordnung

Neben der Sicherung alten Baumbestands als Wald bzw. Grünfläche im Süden werden auch

die Gehölze am westlichen Rand des Grundstücks gesichert, die teilweise von älteren Bäumen
aus den Nachbargrundstücken überragt werden. Die östlichen Grundstücksteile Richtung Ai—

meidaweg sollen jeweils als großzügige Gärten angelegt werden.

Darüber hinaus werden Gestaltungsvorgaben zur Anlage des bepflanzten Böschungsbereichs
entlang der Straße gemacht, vergleichsweise einer Vorgartenzone, wenngleich diese durch

begrenzte Zufahrten unterbrochen sein darf. Zudem werden Mindestpflanzvorgaben für Ge—
hölze in den Gartenflächen gemacht sowie die Gesamt—GRZ begrenzt, um auch künftig einen

durchgrünten Charakter zu wahren.

10
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4.4 Verkehrliche Erschließung

Eine besondere Herausforderung in der Planung stellt die Frage der Erschließung dar. Parallel

zum Almeidaweg verläuft ein Fußweg, der von diesem durch einen Grünstreifen getrennt ist

und etwa einen Meter höher iiegt. Richtung Weilheimer Straße steigt der Weg gegenüber der

Höhenlage des Almeidawegs stark an. Südlich und nördlich des Bebauungsplangebiets ist der

Weg von zahlreichen größeren Bäumen gesäumt. Derzeit existiert eine Zufahrt auf das Ge—

lände, die vom Almeidaweg stark ansteigt und den Fußweg kreuzt.

Im auf Variante 2.2 aufbauenden Entwurf wurde neben der veränderten Höhenlage des Geh—

wegs auch eine leichte Verschiebung des Weges unter Erhalt eines Grünstreifens von 1,75 m

Breite zwischen Gehweg und Fahrbahn untersucht.

Dem beigefügten städtebaulichen Konzept (siehe Anlagen) ist zu entnehmen, dass durch die

Absenkung des Weges Grundstückszufahrten mit ca. 5 % Gefälle hergestellt und Tiefgara—
genzufahrten bis unter die Gebäude geführt werden können. Für die Anschlüsse an den Geh—

wegbestand ergibt sich ein für einen Gehweg vertretbares Gefälle von ca. 8,4 % im Süden

bzw. ca. 5,6 % im Norden. Diese Gefälle sind, wie der gesamte Gehweg nach Norden zur

Weilheimer Straße, nicht barrierefrei. Die Herstellung einer Barrierefreiheit nach Norden ist

aus topographischen Gründen nicht machbar. Durch die Verschiebung des Weges Richtung

Almeidaweg vergrößert sich die Größe der Baugrundstücke um insgesamt ca. 270 m2.

4.5 Immissionsschutz

Die Bundesstraße 52 (Weilheimer Straße) verläuft ca. 80 m nordwestlich, die St 2063 (Pos—
senhofener Straße) sowie Bahnlinie München—Garmisch ca. 120 m bzw. 160 m südöstiich des

Planungsgebiets. Infolge der Hangiage zwischen den Verkehrsachsen ist das Pianungsgebiet
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 nördlich gelegenen B2 (Weilheimer Straße) sowie der südlich gelegenen
St2063 (Possenhofener Straße) und Bahnstrecke 5504 (München — Garmisch-Partenkirchen

— Mittenwald) auf das Piangebiet einwirkenden Straßen— und Schieneniärmimmissionen. Die

Beurteilung der Lärmsituation erfolgt auf Grundlage der DIN 18005/1 („Schallschutz im Städ—

tebau“).

Es zeigt sich, dass die WR—Orientierungswerte an der geplanten Bebauung in der Summe aus

Straßen— und Schienenverkehrslärm am Tage geringfügig um maximal 1 dB(A) und in der

Nacht um maximal 4 dB(A) überschritten werden. Die Orientierungswerte für WA werden in

der Summe aus Straßen— und Schienenverkehrslärm eingehalten. Somit sind im Piangebiet

gesunde Wohn— und Arbeitsverhäitnisse sichergestellt. Die maßgeblichen Außenlärmpegel
entsprechen maximal dem Lärmpegeibereichen I der DIN 4109. Festsetzungen zum Schall—

schutz sind daher nicht erforderlich.

4.6 Technische Ver— und Entsorgung, vorbeugender Brandschutz

Bezüglich einer NiederschIagswasserversickerung ist der Boden nicht bzw. nur noch kaum

durchiässig, da häufig im Untergrund Geschiebelehm vorliegt (siehe Bodenuntersuchung von

GeoHydroßauConsult GmbH vom 30.07.2024 in der Anlage 2). In wenigen Bereichen und

künftigen Baugrundstücken mit angetroffenem Schiuff—Kies—Gemisch ist eine Versickerung

gerade noch möglich. Demnach ist eine Versickerung i.d.R. nur mit Bodenaustausch als Mulde

möglich bzw. ist ein Rückhalt und gedrosseite Ableitung in den vorhandenen Regenwasserka—
nal erforderlich. Die Einleitung vom Niederschlagswasser in den öffentlichen Niederschlags—
wasserkanal darf pro 100 m2 versiegelte Fläche 1 Itr/sec und maximal 3 itr /sec je Baugrund—
stück betragen.
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Der Schmutzwasserkanai muss im Bereich des Almeidawegs verlängert werden, um die künf—
tigen einzelnen Baugrundstücke direkt anbinden zu können. Dies erfolgt im Bereich der öf—
fentlichen Verkehrsflächen, so dass keine Festsetzungen bzgl. LeitUngsrechten erforderlich

werden. Die Fertigstellung und Inbetriebnahme der neuen Schmutzwassererschiießung muss

bis zum Zeitpunkt der Errichtung der Gebäude erfolgt sein.

Ggf. sind auch weitere Sparten in Abstimmung mit den Spartenträgern anzupassen, sofern

diese durch die Neuplanung des Almeidawegs (Gehwegs) betroffen sind, 2.8. Kabel für Strom

oder Telekommunikation. In diesem Zuge sollen alle durchlaufenden Sparten im Bereich der

öffentlichen Verkehrsfläche verbleiben bzw. verlegt werden. Als Standort für eine zusätzliche
Trafostation bietet sich südlich des Geltungsbereichs das nördliche Eck der Aimeidawiese an.

In Anlehnung an hier vorhandene Einrichtungen kann unter Berücksichtigung des Gehöizbe—
standes nach Bedarf ein weiterer Trafo vorgesehen werden. Dies wird mit Bayernwerk abge—
stimmt.

Durch die Lage der geplanten Wohngebäude direkt an der öffentlichen Verkehrsfläche ist die

Erreichbarkeit für Müllentsorgung und Rettungsfahrzeuge gegeben. Die Gebäude liegen in

maximal 50 m Entfernung von der öffentlichen Verkehrsfläche, so dass hinsichtlich der Feu—
erwehranfahrt keine Erschwernisse zu befürchten sind oder Zufahrts— und Aufstelifl'a'chen für
Feuerwehrfahrzeuge bereitgehalten werden müssen.

Im Bereich der Baugrundstücke befinden sich im Almeidaweg zwei Unterflurhydranten zur

Löschwasserentnahme (> 48 m3/h). Die Mindestmenge der nächstgelegenen Löschwasser—
entnahme (> 24 m3/h) für den ersten Löschangriff ist unter Einhaltung der max. Entfernung
(< 75 m) somit gegeben. Für den Brandschutz (Grundschutz) aus der öffentlichen Wasser—

versorgung steht eine Löschwassermenge gemäß DVGW W 405 von 96 m3/h über zwei Stun—
den, bei Annahme eines Brandfalles in diesem Netzbereich, zur Verfügung. Hierzu stehen

Löschwasserentnahmemöglichkeiten (Hydranten) im Umkreis von 300 m zum 0.9. Objekten
zur Verfügung.

Nach Art. 31 Abs. 2 BayBO 2008 muss der erste Rettungsweg von Nutzungseinheiten, die

nicht zu ebener Erde liegen, über mindestens eine notwendige Treppe führen. Der zweite

Rettungsweg kann nach Art. 31 Abs. 2 eine weitere Treppe oder eine mit Rettungsgeräten
der Feuerwehr (vierteilige Steckieiter, Hubrettungsgerät) erreichbaren Stelle sein, wenn die

Feuerwehr über die erforderlichen Rettungsgeräte verfügt. Zum Anleitern der vorgesehenen
Fenster sind Steilfiächen vorzuhaiten. Ansteilleitern müssen mit der Standfiäche einen Winkel

von etwa 65 °—75° bilden. Für die vierteiiige Steckieiter (Brüstungshöhe max. 8 m) wird eine

Aufsteiifläche von mind. 2 x 3 m benötigt. Die Aufstellfläche soil vorwiegend rechtwinklig
unter der Anleitersteiie vorgesehen werden. Die Aufstellfläche soil so beschaffen sein, dass

die Leiterfüße der Steckieiter nicht wesentlich einsinken können oder die Leiter kippen kann.

Das Staatliche Bauamt baut gerade die 82 im Zuge des Tunnel Starnberg aus. Dazu gibt es

einen gültigen Pianfeststellungsbeschluss und ein laufendes Verfahren hinsichtlich einer Pian—
feststeilungsänderung. Sobald die Baumaßnahmen der vorliegenden Planung zeitlich konkre—
tisiert werden können, werden die Bauarbeiten mit dem Staatlichen Bauamt in Bezug auf die

Tunnelbaustelle abgestimmt. Sofern es im Ablauf zeitliche Überschneidungen gibt, die zu

nachteiligen Auswirkungen auf den Bauablauf des Dükers 3 und den Bausteiienverkehr führen
können, wird die Anfahrt des Almeidawegs von Süden erfolgen. Falls die Maßnahmen parallel
laufen, ist für die Leerung der Mülltonnen und den Winterdienst eine nochmalige Abstimmung
zwischen Staatlichem Bauamt und Stadt Starnberg erforderlich.
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5. Erläuterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzunq. Bauweise

Der Umgebung entsprechend wird das Gebiet als Reines Wohngebiet gemäß 5 3 BauNVO

festgesetzt. Die gemäß Abs. 3 ausnahmsweise zulässigen Ausnahmen werden ausgeschlos—
sen, da sich daraus resultierender Verkehr und Unruhe nicht mit dem vorliegenden Wohnge—
biet verträgt. Außerdem werden vor dem Hintergrund des Ortsbildes und der Gesundheits—

vorsorge Mobilfunkaniagen als Nebenaniagen ausgeschlossen.

Es gilt die offene Bauweise, um auch künftig Durchblicke zum See und einen hohen Grünflä—

chenanteil durch grüne Zäsuren zu erhalten. Zuiässig sind Einzelhäuser mit max. 3 Wohnun—

gen. Somit können in den großzügigen Häusern bis zu 2 weitere, kleinere Wohnungen, 2.8.

für ältere Familienangehörige oder Angestellte untergebracht werden.

Maß der baulichen Nutzunq

Die Bebauung durch die Einzelgebäude darf innerhalb der Baugrenzen im westlichen Teil des

Grundstücks erfolgen. Hierdurch werden vorgelagert im Osten ebenere, nutzbare Gartenflä-

chen ermöglicht. Da die Grundstückseinteilung im Einzelnen noch flexibel bleiben soll, wird

ein großer Bauraum abgegrenzt und hinsichtiich @ 9 Abs. 1 S. 3 BauGB eine Mindest— und

Maximalgrundstücksgröße definiert. Die Bauraumabgrenzungen beinhalten im Westen einen

Bereich, der ausschließlich mit Terrassen (und ggf. Stützmauern) bebaut werden darf, um die

Gehölze mit ausreichend Abstand sichern zu können. Im Norden wird mit der Baugrenze auch

aus Rücksicht auf benachbarte Gehölze ein Abstand von 4,5 m zur Grundstücksgrenze einge-

halten, ebenso im Süden. Die festgelegten Grundstücksgrößen gewährieisten die ungefähre
Einhaltung der angedachten Gebäudezahl im Gebiet und einen ausreichenden Grünflächen-

anteii.

Die maximal zulässige Grundfläche beträgt 280 m2 je Baugrundstück. Diese wurde in Anleh—

nung an die östlich des Almeidawegs liegenden Festlegungen gemäß den dortigen Bebau—

ungsplänen großzügig gewählt. Durch Terrassen und offene Pools darf diese um bis zu 140

m2 überschritten werden. Diese wie auch andere Bauteile wie Überdachungen etc. sind nur

im Bauraum unter Beachtung der Grundfläche möglich. Die GR wurde ausreichend groß ge—

wählt, um eine Hauptterrasse sowie ggf. 2 kleinere Terrassen für die beiden weiteren kleine—

ren Wohnungen oder einen größeren offenen Pool zu ermöglichen. Die Terrassen können in—

folge der hängigen Lage ggf. auch ebenerdig sein, wenn auch auf unterschiedlichem Gelän—

deniveau. In die Haupt—GR ist auch ein mit dem Hauptgebäude verbundenes, d.h. innenlie—

gendes Schwimmbecken einzurechnen.

Die Gesamt—GRZ wird wie für Wohngebiete üblich auf 0,5 begrenzt. Infolge der großen zu

erwartenden Grundstücksgrößen zwischen 1.200 und 3.000 m2 können damit die erforderli—

chen Flächen für Zufahrten, Tiefgaragen und weitere Nebenaniagen untergebracht werden.

Darüber hinaus gehende Versiegelung wird aber zur Sicherung des grünen Charakters unter—

bunden.

Die Höhe der Baukörper wird durch die festgesetzte maximale Wandhöhe (WH) geregelt.

Diese beträgt 6,5 m, was 2 Geschossen entspricht. Darüber hinaus ist ein zurückgesetztes
Dachterrassengeschoss möglich, mit weiteren 3,0 m Wandhöhe. Bezugspunkt für die Wand—

höhe ist dabei der an der östlichen Baugrenze für die geplanten Baugrundstücke jeweils fest—

gesetzte Höhenbezugspunkt. Er ergibt sich aus der Höhe an der westlichen Straßenseite des

Almeidawegs zzgl. 4,5 m. Der Höhenbezugspunkt liegt für die südlichen Grundstücke bis zu

ca. 1,2 m über dem Bestandsgeiände, im Norden etwas unter dem Bestandsgeiände. Die

Gebäude laufen also nach Westen in den Hang hinein. Diese Höhendifferenz wird jeweils für

die Zufahrt inkl. Tiefgaragengeschoss benötigt. Die Schnittzeichnungen des städtebaulichen
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Konzepts veranschaulichen die Höhenlage. Um das Baurecht auch hinsichtlich der zulässigen
Dachformen nicht unterschiedlich zu verteilen und die Gebäudehöhe auf ein städtebaulich
angemessenes Maß zu begrenzen, wird die maximal zulässige Firsthöhe auf 11 m begrenzt.

Grundi'ütksgrenie gg'_gnze
Dachterrasse

Grund.?ürks
—_—

„___
Terrasse

'“*_———_.___ 11,0
3 _““'t:t\‚.„ €I P“ U'I 3

Almeidaweg
TG

T 615,2

Höhenbezugs—
’ \

534

punkt

SEHNITT A-A

/

tründiücksgranze
___L

renzz
!.

\
\

\ ‘“ Dachterrasse
\

\

\

\
\.

\

Terrasse
„

Gm_nd_fütks
‘m‘\—_

Garfengeszhoss/

;/E"o.?

Höhenbezugs-
punkt

Abb. 13 und Abb. 14: Schnitte C—C‘ (im nörd/ichen Geltungsbereich) und A-A‘ (im südlichen Geltungs—
bereich) des städtebaulichen Konzepts vom 24.06.2024

Nebenqebäude und Nebenaniaqen

Zur Sicherung des Grünanteils auf den Grundstücken sind Stellplätze ausschließlich als erd—
überdeckte Garagen oder Tiefgaragen zulässig. Somit wird die Versiegelung und oberirdische

Befestigung durch Realisierung zusätzlicher Stellplätze begrenzt. In der Regel ist damit der

Bau einer Tiefgarage erforderlich. Unterirdisch liegende Tiefgaragen und Gebäudeteiie sind

östlich auch außerhalb des Bauraums zulässig, nicht jedoch innerhalb der privaten Grund—
stücksfläche „zu begrünende Böschung“ gemäß Planzeichen A.9. Diese Tiefgaragen und erd—
überdeckte Gebäudeteiie sind mit mindestens 0,80 cm durchwurzelbarem Substrat zu über—
decken, um nachhaltige Bepflanzung auch mit Sträuchern und Kleinbäumen zu gewährleisten
und zur Durchgrünung beizutragen.

Drei bis vier Stellplätze, z.B. bei Realisierung von 2 bis 3 Wohnungen können noch in Doppel—
Duplexgaragen untergebracht werden. Die Zufahrtsbreite wird auf max. 7,0 m begrenzt und

für benachbarte Grundstücke an der geplanten Grundstücksgrenze gebündelt, um dazwischen

größere zusammenhängende Grünbereiche erhalten zu können. Im Bereich der Zufahrt darf

lediglich ein Stellplatz oberirdisch errichtet werden, z. B. für Besucher. Auch die Breite der

Zufahrt im Bereich der straßenwirksamen Böschungszone wird begrenzt, sodass das
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Straßenbild mit Grünstreifen und Gehweg hochwertig gestaltet werden kann. Die Zahl der

insgesamt erforderlichen Stellplätze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Starn—

berg (zuletzt geändert am 13.05.2024).

Je Baugrundstück sind maximal 30 m2 für oberirdische Nebengebäude zulässig. Dies ist aus—

reichend, da Müllbehäiter, Fahrräder etc. mit in Tiefgaragen oder Garagen untergebracht wer—

den können.

Gestaltungsvorschriften

Dachformen dürfen der Umgebung angepasst als Sattel— oder Waimdächer bis 30 ° Dachnei-

gung oder den Belangen des Klimaschutzes Rechnung tragend als begrünte Flachdächer mit

mind. 10 cm durchwurzelbarem Substrat ausgeführt werden. Mit der Begrenzung der Dach—

neigung werden einerseits zu hoch aufragende Firste vermieden, andererseits Möglichkeiten
zur optimalen Nutzung solarer Energie geschaffen. Zur Wahrung energieeffizienter kompakter

Baukörper und eines ansprechenden Ortsbilds werden Dachaufbauten nicht zugelassen und

Dacheinschnitte auf max. 1/3 der Gebäudelänge begrenzt. Ähnlich wie Dachterrassen können

diese aufgrund der Lage einen Seeblick ermöglichen.

Um heutigen Baustandards im Hinblick auf die Nutzung regenerativer Energien zu entspre—
chen, werden Solarenergieaniagen und Sonnenkollektoren in und auf Dachflächen zugelas—
sen, zur Schonung der Dachlandschaft allerdings mit weiterführenden Vorschriften. Grund—

sätzlich sind diese zulässig, sofern ihr Neigungswinkel dem des Dachs entspricht und ihrer

Oberfläche maximal 0,2 m über die Dachhaut hervortritt. Somit können diese paraiiei auf der

den geneigten Sattel— und Waimdachflächen liegen. Auf Flachdächern sind auch aufgestän—
derte Anlagen und Koilektoren zulässig, sofern sie um mind. das Doppelte ihrer Höhe, mind.

jedoch 1 m von der Außenkante der darunter liegenden Außenwand zurück gesetzt werden.

Für diese Anlagen ist eine Überschreitung der zulässigen Wandhöhe um bis zu 1,5 m zulässig.
Somit ist gesichert, dass diese aufgeständerten Anlagen im Verhältnis zum Baukörper im

Ortsbild nur untergeordnet in Erscheinung treten.

Gebäudeunabhängige Solarenergieaniagen und Sonnenkollektoren, die gemäß Art. 57 Abs. 1

Nr. 3a) bb) BayBO bis zu einer bestimmten Größe (2 m x 9 m) verfahrensfrei zulässig sind,

werden im Geltungsbereich ausgeschlossen, da von diesen Anlagen einen städtebaulich nicht

zu vertretende störende Wirkung auf das Gesamtbild der Siedlung ausgehen würde.

Einfriedungen werden ebenfalls zugunsten eines ansprechenden Stadt— und Straßenbilds in

ihrer Höhe begrenzt und müssen aus Artenschutzgründen einen sockeiiosen Mindestabstand

von 12 cm zum Boden einhalten. Hierbei ist zudem die Satzung über Stellplätze, Garagen und

Einfriedungen sowie die Grünordnungs— und Gestaltungssatzung (zuletzt geändert am

17.05.2023) zu beachten. Zufahrten, oberirdische Stellplätze, Terrassen und Wege sind aus

Gründen der NiederschIagswasserversickerung aus wasserdurchlässigem Belag herzustellen.

Aufschüttunqen/Abqrabunoen und Stützmauern

Die besondere Lage am Hang macht insbesondere zur Herstellung der Erschließung für Zu—

wege und Terrassen größere Eingriffe als Abgrabungen und ggf. auch Aufschüttungen erfor—

deriich, die ggf. durch Stützmauern aufgefangen werden müssen. Dies trifft besonders auf

den Bereich der Böschungszone zum Almeidaweg zu, der durch Zufahrten unterbrochen wer—

den muss, aber auch auf Terrassen, die ggf. auf den nordöstlichen, nordwestlichen und süd-

westlichen Gebäudeseite angeordnet sind und unterschiedlichen Geschossen (Garten— oder

Obergeschoss) dienen können. Daher wurden jeweils ausreichende Maße für die Zulässigkeit
in diesen Fällen (max. 3,5 m hohe Stützmauern im Bereich der Garagenzufahrten, max. 1,5 m

um die Gebäude) sowie reduzierte Maße für die Zulässigkeit auf den übrigen Teilen der Bau—

grundstücke (ansonsten 0,8 m) gewählt. Auch dort soll Gestaltungsspielraum für Gartenele—

mente etc. bestehen und das Gelände in begrenztem Maße angepasst werden können. Ggf.

erforderliche Absturzsicherungen sind berücksichtigt und ebenfalls zulässig. Insgesamt dürfen

die Stützmauern max. 10 cm über das angrenzende Gelände ragen, so dass sie ungefähr dem
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Böschungsveriauf folgen müssen, wenn sie hangabwärts errichtet werden. Die aus den zuiäs—

sigen Abgrabungen für Terrassen und Erschließung resultierende Wandhöhe an der Fassade

gemäß Festsetzung C.2.3 in Verbindung mit C.2.4 darf sich hierdurch um max. 1,0 m erhö—
hen.

Eine Aufnahme von erhöhten Fußbodenoberkante von 25 cm über Gelände in die Festsetzun-

gen ist infolge der vorliegenden Topographie mit Hangiage sowie der im Osten tiefer liegenden
Pianstraße nicht sinnvoll. Hiermit könnten Gebäude häufig nur unzureichend ins Gelände ein—

gebunden werden und es würden entsprechend höhere Gebäude zur Unterbringung der er- .

forderiichen Geschosse entstehen. Eine Sicherung zur Schadensvermeidung an Gebäuden ist

auch über andere bauliche Maßnahmen (Anordnung von Gebäudeöffnungen, Ausformung von

Geiändemuiden oberhalb und Ableitung seitlich um das Gebäude etc.) ausreichend möglich.

5.2 Verkehrsflächen

Die in der Pianzeichnung festgesetzte öffentliche Verkehrsfläche umfasst auch den zu verie—

genden Fußweg westlich entlang des Almeidawegs mit dazwischen geplantem Grünstreifen
von 1,75 m. Eine Zweckbestimmung im Bebauungsplan ist nicht sinnvoll, ggf. können im Zuge
der Ausführungspianung Anpassungen erforderlich sein.

Die öffentliche Verkehrsfläche wird beidseitig durch Straßenbegrenzungsiinien markiert. Die

östliche Grenze liegt dem asphaltierten Straßenbestand entsprechend zum Teil in Privatgrund—
stücken.

Im Süden schließt nach Westen der Gehweg zum Aussichtspunkt oberhalb der Aimeidawiese

als öffentliche Verkehrsfläche mit Zweckbestimmung „Gehweg“ an, der in diesem Bereich

ebenfalls von der geplanten Umiegung des Fußwegs am Almeidaweg betroffen ist.

5.3 Wald

Die baumbestandene Fläche im Süden mit ca. 1.860 m2 wird entsprechend dem Bestand nach

In Augenscheinnahme durch das Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten im Dezember

2024 als Wald festgesetzt. Sie soll im Eigentum der Stadt Starnberg verbleiben, so dass die

Verantwortung für den Erhalt des Baumbestands bei der Stadt Starnberg liegt, wenngleich
eine forstiiche Nutzung zulässig ist. Sie hat mit ihrem Bestand an großen heimischen Aitbäu—
men eine hohe Bedeutung für den Natur— und Artenschutz, dient u.a. als Aufenthaltshabitat

und Rückzugsort für störanfäliige Arten (siehe Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtii—
chen Prüfung (saP) in der Anlage) und beherbergt auch CEF—Maßnahmen. Daher soll sie — wie

im Bestand und anders als die angrenzende Aimeidawiese — auch zukünftig nicht als öffentli—
che Erholungsfläche dienen. Von der Anlegung eines Fußwegs innerhalb der Fiäche wird be—
wusst abgesehen.

Im Hinblick auf den angrenzend verlaufenden Fußweg müssen zur Gewährleistung der Ver—
kehrssicherheit ggf. Baumschnittarbeiten oder —fällungen durchgeführt werden, dies aber in

einem geringeren Umfang, als wenn die Fläche frei zugänglich wäre.

5.4 Grünordnerische Festsetzungen

Private Grünflächen

Östlich der Waldfläche wird ein ergänzender Teil von ca. 140 m2 als private Grünfläche fest—

gesetzt. Im Bestand vorhandene Einbauten früherer Gewächshäuser werden entfernt und an

dieser Stelle ein Teich von mind. 20 m2 Größe angelegt, der als Amphibiengewässer dienen

soll. Dieser wird auch weiterhin von Gehölzen umgeben sein, die auf der Grünfläche stocken.
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