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Bebauungsplan Nr. 81A18 - Teil 1 (Moosaik) als vorhabenbezogener Bebauungsplan im stdlichen Bereich
zwischen der Miinchner StraRe, der Petersbrunner Strae und der MoosstraRe sowie ostlich der Petersbrunner
StraRe

Beschrinkte erneute formliche Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuchs (BauGB)
i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Der Bauausschuss der Stadt Starnberg hat in seiner Sitzung am 25.09.2025 den aktualisierten Entwurf des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 81A18 — Teil 1 (Moosaik) mit Begriindung und Umweltbericht sowie den aktu-
alisierten Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) in der Fassung vom 16.09.2025 gebilligt. Dabei
wurde aufgrund des Anderungs- und Erganzungsumfangs beschlossen, eine beschrankte erneute formliche Betei-
ligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB durchzufiihren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aus dem nachfolgenden Lageplan ersichtlich.

Anlass zur beschrankten erneuten offentlichen Auslegung sind folgende Anpassungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sowie Vorhaben- und Erschlieungsplans:

1. Anderungen Teil A (Plan)

e Entfall der Festsetzungen Ziffern 8.4, 8.5 und 8.6 (Festsetzung von Bereichen zur Anbringung der Ersatznist-
kasten — stattdessen nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde lediglich textliche Festsetzung ,an
fachlich geeigneter Stelle®)

e Anderung der Wandhéhe (WH) im 8stlichen Teilbereich von MU7 von 20 m auf 21 m

o \erbreiterung der Wegeflache und Verschmalerung der zu bepflanzenden Flache im Norden des Plangebiets
um 1-2 m sowie Anpassung der dortigen Versickerungsanlagen

e Verlagerung der Flache flr Mobilitatsangebote zwischen MU Teilflache (Tfl). 4 und MU Tfl. 3 in den nérdlichen
Griinstreifen.

e Anpassung der Grundflache Il (GR Il) fiir einzelne Teilbereiche

o Geringflgige Verschiebung der Kinderspielflache nach Norden

Geringfiigige Anderung der Flache fiir eine Miillinsel im Bereich MU Tfl. 0.

Anderungen Teil B (Satzung)

Anderung Ziffer 3.1.1 (maximale Tiefe von baulichen Anlagen im Untergrund)

Anderung Ziffer 3.1.2 (Reduzierung der Mindesthche im Bereich MU 1)

Anderung der Festsetzung der erforderlichen Stellplatze und Fahrradstellplatze in Ziffer 8 (fiir den Bereich des

VEP sind die Stellplatze gemal dem VEP herzustellen; entsprechende Festlegung der Zahlen im VEP; fiir die

ubrigen Flachen richtet sich der Stellplatzbedarf nach der Stellplatzsatzung in ihrer jeweils gultigen Fassung)

e Anderung Ziffer 10.2.1 (immissionsschutzfachliche Festsetzung: Anderung Verkehrslarmfestsetzungen)

e Anderung Ziffer 10.2.4 (immissionsschutzfachliche Festsetzung fiir die Ubergangszeit bis zur vollstandigen Be-
bauung des Quartiers)

e Anpassung der artenschutzrechtlichen Festsetzungen Ziffern 12.1.1 und 12.1.2

e Anpassung der artenschutzrechtlichen Festsetzungen Ziffern 12.2.1 bis 12.2.3

e Erganzung Ziffer 13.3 (ausgefallene oder abgestorbene Pflanzen sind innerhalb von einer Vegetationsperiode
nach Ausfall zu ersetzen)

e Anderung Ziffer 13.6 (Rosa Maialis und Rosa Pendulina werden durch Rosa Canina bzw. Rosa Rubiginosa

ersetzt)
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3. Anderungen Teil D (VEP)

e Erganzung der Spielplatzdarstellung im VEP um die Bezeichnung ,auch mit geeigneten barrierefreien Spielge-
raten*

Streichung der Festlegung auf die Arten Birke und Silberweide im Freiflachengestaltungsplan

Geringfligige Verschiebung der Verortung der Fahrradabstellplatze im Freiflachenplan

Geringfiigige Anderung der AuRenkante der Tiefgarage

Anderung der Nutzung einer Flache im 1. OG von MU Tfl. 1 von Wohnen zu Kita

b

Anderungen Durchfilhrungsvertrag

e Erganzung einer Regelung im Durchfiihrungsvertrag zur Begrenzung der Ausfahrten aus der Tiefgarage im
Bereich MU4 auf 63 Fahrten pro Stunde zur Nachtzeit.

e Erganzung der Regelungen im Durchfiihrungsvertrag dahingehend, dass sich die Vorhabentragerin verpflichtet,
in dem vorzulegenden Baustellenmanagementkonzept die Bedirfnisse der Anlieger, insbesondere deren An-
und Ablieferverkehr zu beriicksichtigen.

e Erganzung einer Regelung im Durchflihrungsvertrag, wonach die Verpflichtung zum Beweissicherungsangebot
auf die anliegenden offentlichen Verkehrsflachen im Zustandigkeitsbereich des Staatlichen Bauamtes auszu-
weiten ist.

e Erganzung der Regelungen im Durchfihrungsvertrag und im stadtebaulichen Vertrag mit den Eigentlimern der

Einbeziehungsflachen dahingehend, dass das Grundwassermonitoring bis 5 Jahre nach Abschluss der Bau-

wasserhaltungen auf den jeweiligen Grundstlicken durchzufihren ist.

Samtliche Anderungen sind in den Planunterlagen farblich gekennzeichnet.

Der vom Bauausschuss in seiner Sitzung am 25.09.2025 erneut gebilligte und nach § 4a Abs. 3 BauGB zur erneu-
ten Auslegung bestimmte aktualisierte Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 81A18 - Teil 1 (Moo-
saik) in der Fassung vom 16.09.2025, bestehend aus Planzeichnung, Satzungstext, Begriindung nebst Umweltbe-
richt sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie die nach Einschatzung der Stadt Starnberg wesentlichen, be-
reits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen werden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB verkirzt in der Zeit

vom 20.10.2025 bis einschlieRlich 03.11.2025

im Internet veroffentlicht und sind auf der Internetseite der Stadt Starnberg unter https://www.starn-
berg.de/buergerservice-verwaltung/aktuelles/bekanntmachungen abrufbar.

Neben der Veroffentlichung im Internet werden die dort veroffentlichten Unterlagen wahrend der Verof-
fentlichungsfrist zudem in Papierform im Rathaus Starnberg, Vogelanger 2, 82319 Starnberg, am Empfang
(barrierefreier Zugang) wahrend der tiblichen Offnungszeiten ausgelegt und sind dort einsehbar.

Es sind folgende Arten umweltbezogener Informationen (in Form von privaten Stellungnahmen, Stellungnahmen
der Tréger offentlicher Belange, Fachgutachten und/oder Umweltbericht) zu den nachstehenden Schutzgiitern ver-
fugbar:

Schutzgut Art der vorhandenen Information

Mensch e Larmeinwirkungen

e Geruchseinwirkungen

o Lufthygienische Aspekte im Hinblick auf den ungestorten Abtransport von Abluft der be-
nachbarten gewerblichen Nutzungen

e Belichtung und Besonnung aufgrund geplanter Gebaudeabstande

¢ Brandschutztechnische Anforderungen, Feuerwehrflachen und Brandabschnitte in den
Garagengeschossen

o \ereinbarkeit mit Einzelhandelskonzept

o Flachen mit Bodenbelastungen



https://www.starnberg.de/buergerservice-verwaltung/aktuelles/bekanntmachungen
https://www.starnberg.de/buergerservice-verwaltung/aktuelles/bekanntmachungen

Flora und Fauna

Untersuchung der Auswirkungen, insbesondere Auswirkungen von Eingriffen in das Grund-
wasser; Auswirkungen von Gebauden und deren Nutzung auf Vogel; Auswirkungen von
Lichtemissionen; Eintrag von Stickstoff, Sduredeposition; Ammoniak-Konzentration insbe-
sondere durch Verkehr; Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten wie z.B. Kamm-
molch, Gelbbauchunke, Skabiosen-Scheckenfalter, der Planung auf:

e FFH-Gebiet ,Moore und Walder der Endmorane bei Starnberg*

¢ Landschaftsschutzgebiet ,Wirmtal‘, Naturschutzgebiet ,Leutstettener Moos®

e Biotop ,Feuchtgebiische am Wirmufer im Stiden des NSG ,Leutstettener Moos*

o SPA-Vogelschutzgebiet ,Starnberger See*

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Boden e Vorliegende Bodenverhaltnisse
e Auswirkungen der Planung in den vorhandenen Torfkorper
o Schadliche Bodenveranderungen und Altlasten

Wasser Grundwasser

Auswirkung der geplanten Untergrundverbauungen im Grundwasser

Auswirkung energetischer Nutzung auf das Grundwasser

Auswirkungen durch Baugrubenentwasserung und Bauwasserhaltung wahrend der Bau-
phase

Auswirkungen von Eingriffen in das Grundwasser im Hinblick auf Nachbargrundstiicke
Schadliche Bodenveranderungen und Altlasten

Oberflachenwasser

Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet
Starkregenpravention
Auswirkungen der Planung auf die FlieRpfade beim 100-jahrlichen Niederschlagsereignis

Abwasser:

Leistungsfahigkeit Kanalnetz — Riickhaltung durch Retentionsvorrichtungen (Pumpstatio-
nen)
Ableitung von Grund-, Hang- und Quellwasser wahrend der Bauphase

Orts- und Land-
schaftsbild

Auswirkung der Planung auf das Orts- und Landschaftsbild

Luft und Klima

Lufthygienische Aspekte im Hinblick auf den ungestorten Abtransport von Abluft der be-
nachbarten gewerblichen Nutzungen

Bewertung von Stickstoffemissionen insbesondere aus Verkehr

Informationen zu Klimaauswirkungen durch die Planung

Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1.

Stellungnahmen kénnen wahrend der Dauer der Veroffentlichungsfrist nur in Bezug auf die oben genannten

Anderungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie Vorhaben- und ErschlieBungsplans und ihre
maglichen Auswirkungen abgegeben werden.

Stellungnahmen sollen elektronisch Ubermittelt werden (bauleitplanung@starmberg.de), konnen bei Bedarf aber

auch auf anderem Wege (z.B. per Post oder per Fax) abgegeben werden.

rucksichtigt bleiben.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kdnnen bei der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan unbe-

Die in der Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans genannten DIN-Normen und sonstige nicht

offentlich zugangliche Regelwerke werden ebenfalls am Empfang zur Einsicht bereitgehalten.
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vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 81A18 - Teil 1
Umgriff

Der Inhalt der Bekanntmachung ist auch auf der Intemetseite der Stadt Stamberg unter
https://www.starnberg.de/buergerservice-verwaltung/aktuelles/bekanntmachungen eingestellt.

Der Inhalt der Bekanntmachung und die zu veréffentlichenden Unterlagen sind zudem uber das zentrale Internetportal
des Freistaats Bayern https://geoportal.bayern.de/bauleitplanungsportal/ zuganglich.

Datenschutz:

Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf der Grundlage der Art. 6 Abs. 1 Buchstabe e DSGVO i.V.m.

§ 3 BauGB und des BayDSG. Sofern Sie Ihre Stellungnahme ohne Absenderangaben abgeben, erhalten Sie keine

Mitteilung Uber das Ergebnis der Priifung. Weitere Informationen entnehmen Sie bitte dem Informationsblatt ,Stadt-

entwicklung — Brandschutz®, das ebenfalls éffentlich ausliegt und abrufbar ist unter:

https://www.starnberg.de/assets/downloads/buergerservice-verwaltung/Datenschutz/Information_nach_DSGVO_-
Stadtentwicklung-Brandschutz.pdf

Starnberg, den 01.10.2025 Ortsublich bekannt gemacht durch
Amtsblatt Nr. 11 vom 08.10.2025
Amtstafeln angeschlagen am 08.10.2025

Patrick Janik abgenommen am 05.11.2025

Erster Birgermeister
Starnberg, 05.11.2025 Amtsbote
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