Gemeinde Worthsee

Niederschrift Gber die 6ffentliche
Sitzung des Gemeinderates

Sitzungsdatum: Montag, 23.10.2023

Beginn: 19:00 Uhr

Ende offentlicher Teil 20:20 Uhr Sitzungsende: 21:00 Uhr

Ort: im Sitzungssaal des Rathauses
Tagesordnung

Offentliche Sitzung

1.

1.1.

1.2.

Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 77 "Panoramaweg-Maistralle” gem. 8 13 a
BauGB

Abwagung und Beschlussfassung fir die im Verfahren gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Anregungen und Einwende

Billigung und Beschluss zur Durchfuhrung des Verfahrens gem. § 4a BauGB (verkirzte
Auslegung)

Freistellungsantrage, Bauantrage, Bauvoranfragen, etc.

Antrag auf Vorbescheid: Neubau von 2 Einfamilienh&dusern, FI.Nr. 523/10, Gemarkung Steinebach,
Waldstral3e

Bauantrag: Anbau einer Wohnraumerweiterung beim bestehenden Reiheneckhaus (Nr. 18), FL.Nr.
837/7, Gemarkung Etterschlag, Alte Hauptstral3e 3 c,

(Behandlung nicht zwingend) Projekt ,Kirchenwirt: Kenntnisnahme und Beschlussfassung zu
diversen aktuellen Punkten

(Behandlung nicht zwingend) Projekt ,Hauptstrale 18“: Kenntnisnahme und Beschlussfassung zu
diversen aktuellen Punkten

Information der 1. Blrgermeisterin

Verschiedenes
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Die 1. Birgermeisterin erdffnet um 19:00 Uhr die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates und begrufdt die
anwesenden Mitglieder, die Vertreter der Presse und die Zuhorer. Einwande gegen die Tagesordnung
wurden nicht erhoben. Die Mehrheit der Mitglieder des Gemeinderates ist anwesend. Somit ist die
Beschlussfahigkeit gegeben.

OFFENTLICHE SITZUNG

Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 77 "Panoramaweg-
MaistraRe" gem. 8 13 a BauGB

Abwagung und Beschlussfassung fir die im Verfahren gem. 8§ 3 Abs. 2

1.1 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen und Einwende

Sachvortrag:

Die 1. Burgermeisterin begrif3t die anwesenden Planer und den anwaltlichen Vertreter der Gemeinde
Wodrthsee.

1. Ohne Einwénde

2.3 Wasserwirtschaftsamt Weilheim vom 19.09.2023

2.6 Regionaler Planungsverband Miinchen vom 13.09.2023

2.7 Telekom vom 12.09.2023

2.8 Regierung von Oberbayern, Landes- und Regionalplanung vom 09.08.2023

2.9 Evangel.-lutherische Kirchengemeinde DreiSeenGemeinde Herrsching vom 09.08.2023
2.10  Deutsche Glasfaser vom 08.08.2023

2. Bedenken und Anregungen der Behtrden und Tréager 6ffentlicher Belange

Alle Schreiben werden den Gemeinderatsmitgliedern vorab min Kommsafe zur Verfligung gestellt.
2.1 Landratsamt Starnberg vom 21.09.2023

Untere Naturschutzbehoérde

Der als Hinweis dargestellte, aber nicht mehr vorhandene Baum 04 wird aus dem Bebauungsplan
geldscht.

Kreisbauamt

Zu 1., Héhenbezugspunkte: Die Hohenbezugspunkte werden erganzt.

Zu 2., Abbruch Bestandsgebaude: Der Gebaudebestand auf dem Grundstiick FI.Nrn. 911 und 475/9 wird
klarstellend auch als abzubrechen dargestellt. Die Begrindung wird im Hinblick auf die
Bestandsbebauung und nicht mehr mogliche, genehmigungspflichtige Umbauten ergénzt.

Zu 3., MaReinheit in 1.17: Es wird ,m" fir Meter erganzt.

Zu 4., Anzahl der VollgescholRe streichen: Ein Verzicht auf die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschol3e
wirde auch die Errichtung von Bungalows ermdglich, was aus Grinden des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden als nicht zielfihrend erachtet wird. Eine diesbeziigliche Anderung der Planung ist
daher nicht veranlasst. E ist auch nicht erkennbar, welcher burokratische Aufwand hierdurch
hervorgerufen werden wirde. Die stadtebauliche Begrinung liegt im Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden.

Zu 5.: Abstandsflachen: Die bisherige Festsetzung I11.3.0 wird als Hinweis 1V.1.1 aufgenommen.

Zu 6., Erganzung Festsetzung 111.4.9: das Wort ,lasiert* wird erganzt.
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Zu 7., PV-Anlagen: Mit der Festsetzung sollen PV-Anlagen auRerhalb von Dachflachen ausgeschlossen
werden.

Zu 8, Anpassung Verweise [11.8.5: In Ziff. 1.12 wird ,private Grundstiicksflache vor ,Vorgartenzone*
eingefligt, um eine einheitliche Bezeichnung zu erhalten. Der Verweis auf die Gebaude wird abgeandert
in ,“bestehende Gebaude gem. 11.6“ (anstelle 11.4.).

Zu 9., Anpassung Verweis in IV.1.5.: der Verweis wird auf Ziff. 11l.2.8"angepasst.

Zu 10.: Engstellung der Baurdume FINrn.469/2 und 467/1: Die Gemeinde selbst plant keine Engstellung,
vielmehr wird kinftig mit Hinweis auf die Giuiltigkeit der Satzung uber ein von der Bayerischen
Bauordnung abweichendes Maf} der Abstandsflachen hingewiesen. Allerdings existiert auf dem
Grundstiick FL.nr.469/2 ein Wohngebaude, das grenzstandig errichtet wurde. Fir dieses Gebaude
besteht offensichtlich eine Abstandsflachenibernahme. Der Bauraum auf dem Grundstiick FI.Nr. 467/1
kann nur dann ausgenutzt werden, wenn das Gebaude nicht mehr steht. Festsetzung Ziff. 111.2.6
ermoglicht eine Ausnutzung des Bauraums in den nicht grenzstdndigen Bereichen ohne
Abstandsflacheniibernahme -andernfalls miisste dort gem. 111.2.5 ein zweigeschossiges Gebaude mit
(zwingender) Abstandsflacheniibernahme errichtet werden. Eine Anderung der Planung ist somit nicht
veranlasst.

Zu 11, Festsetzung Ill, 2.1 letzter Satz unzuléssig: Wieso ein Ausschluss von Terrassen in der
Vorgartenzone mit § 23 Abs. 3 Satz 2 konfligieren kdnnte, ist nicht ersichtlich. Vermutlich ist Satz 2
gemeint, gem. dem Terrassen die Baugrenzen um 3m Tiefe und 6 m Breite Uberschreiten dirfen. Eine
Terrasse ist aber weder ein Gebaude noch ein Gebaudeteil, sondern eine zur Haupt-Grundflache
gehorige, ebenerdige Nutzung der Au3enanlage.

Zu 12., Festsetzung lll.2.2 muss Uberarbeitet werden: Es ist nicht ersichtlich, wieso das Mal3 oder besser:
.seiner FlachengroRe” nicht exakt bestimmbar sein sollte. Nachdem insbesondere bei den
Grundstiick47/2 eine Grundstlcksteilung bzw. deren genaue Lage nicht absehbar ist, wird keine sinnvolle
andere Festsetzung gesehen. Ahnliches gilt fir einen 2. Baukoérper auf dem Grundstiick FILLNr. 474/1.
Eine Anderung der Planung ist somit nicht veranlasst.

Zu 13., Festsetzung 111.2.7 unzuléssig: Die Festsetzung des Gebaudeabbruchs als Voraussetzung fir die
Ausnutzung des Baurechts ist gem. § 9 Abs. 2 BauGB mdoglich. Die Gemeinde hélt daher an dieser
Festsetzung auf den Grundstiicken FI.Nrn.475/7 und /9 (Seeblick 24 und 24a) fest.

Zu 14., 111.2.8 schwer Uberprifbar: Es ist nicht ersichtlich, wieso in einem Bauantrag der Nachweis gem.
Hinweis des Endenergiebedarfs, der ohnehin zu erbringen ist, schwer Uberprifbar sein sollte. Eine
Anderung der Planung ist somit nicht veranlasst.

Zu 15., Flachdacher: Im Baugebiet soll ein dreigeschossiges Erscheinungsbild unterbunden werden.
Dabher ist nicht ersichtlich, wieso Gebaude mit Flachdachern eine grofRere Wandhdhe erhalten sollten.
Dabei ware ohnehin nur eine zuriickversetzte Dachlaterne sinnvoll, da eine Erhéhung der Wandhdhe auf
z.B. 7 oder 7.5 m kein drittes Vollgeschoss ermdglichen wirde. Aus gestalterischen Griinden werden
Dachlaternen nicht zugelassen. Eine Anderung der Planung ist somit nicht veranlasst.

Zu 16., 111.4.6, Ausnahme bis zum Geb&udeabbruch: In diesem Zusammenhang wird auf § 9 Abs. 2
BauGB verwiesen.

Zu 17., negative Dacheinschnitte bedirfen einer zusatzlichen Wandhdhe: Es ist nicht zwingend
ersichtlich, wieso ein Dacheinschnitt eine zusatzliche Wandhdhe generieren sollte. Der Klarstellung
halber wird folgender Satz in Ziff. 111.4.8 ergéanzt: Wandhdhen, die sich im Bereich von Dacheinschnitten
ergeben, sind als zusétzliche Wandhohe bis zu einer Héhe von max. 3 m zulassig.

Zu 18., 111.5.1, Flachenangabe fehlt: Es ist nicht ersichtlich, welche Flachenangabe hier fehlen sollte.
Zusatzlich von Garagen soll je Wohnung ein max. 15 m2 groR3es Nebengebaude errichtet werden durfen.
Hier wirkt zusatzlich die Festsetzung 111.2.2 begrenzend. Eine weitere Begrenzung der GroRRe der
Garagen soll nicht vorgenommen werden.
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Zu 19., Verzicht auf den Nachweis von Besucherstellplatzen: Gerade aufgrund der Enge der
ErschlieBungsstraRen erscheint eine derartige Festsetzung sehr sinnvoll. Ublicherweise kommen
Besucher dann, wenn die Bewohner des Hauses anwesend sind. Wieso dann Besucher nicht in der
Geragenzufahrt parkieren sollten, ist nicht ersichtlich. Eine Anderung der Planung ist somit nicht
veranlasst.

Zu 20., Bezug in Ziff. 111.8.5: Es erfolgt eine Korrektur des Verweises auf Planzeichen 1.1.12 . Ziff. 8.5, 3.
Satz stutzt sich auf § 31 Abs. 1 BauGB.

Beschluss:

Der Bebauungsplan wird gemaf vorstehendem Vortrag angepasst und geandert.
Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein O
2.2 und 2.5 Energienetze Bayern vom 01.08.2023

Uberbauung / Freihaltung von Leitungstrassen: Durch die Bebauungsplanung werden keine exakten
Baumstandorte festgesetzt. Sollten Leitungen auf Privatgrund bestehen, liegt dies auBerhalb des
Einflussbereichs der Gemeinde, ein Freihalten der Leitungstrassen zu fordern. Eine Anderung der
Planung ist somit nicht veranlasst.

Beschluss:

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0
2.4 Abfallwirtschaftsverband Starnberg vom 15.09.2023

Verweis auf Abholung der Tonnen in Begriindung, Punkt 4.5: Dieses Erfordernis betrifft tatséchlich die
StichstraRe nordlich des ,Seeblick“. An der MaistralRe sind die Tonnen auf dem Gehweg bereitzustellen.
Die Begrindung wird entsprechend angepasst.

Beschluss:

Der Bebauungsplan wird gemaf vorstehendem Vortrag angepasst und geéndert.

Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0

3. Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung
VVon Seiten der Birger wurden folgende Stellungnahmen vorgebracht.

3.1 Einwendung 1, Stellungnahme vom 11.08.2023
Grundstiicke FI.Nrn. 911/30 (Gemarkung Etterschlag; Rosengasse 10)

Gleichbehandlung beziiglich Bebaubarkeit der naheren Umgebung: Auf dem Grundstiick sind keine
Baume oder Stammpositionen festgesetzt, sondern lediglich die Kronentraufe vorhandener Gehdlze.
Dabei kann es sich auch um Straucher handeln.

Die Abwagung zur frihzeitigen Beteiligung war bedauerlicherweise durch einen Ubertragungsfehler
missverstandlich: ,Allerdings ist der Bereich dstlich des Wohngebaudes Rosengasse 10 als Innenbereich
anzusehen, so dass in diesem Teil keine Festsetzung einer privaten Grinflache erfolgt. Planung
herausgenommen wird. Die Darstellung dstlich des Gebaudes verbleibt hingegen als private Grinflache
im Planungsumgriff, diese verletzt das Eigentumsgrundrecht nicht.

Dem Sinn der urspringlichen Abwagung entsprechend wird zumindest ein Teil der 6stlichsten
Grundstiicksflache als dem innenliegenden Aul3enbereichsinsel zugehorig betrachtet. Aus diesem Grund
wird die festgesetzte Griunflache nordlich der Baurdume auf den Grundstiicken FI.Nrn. 911/28, /53 und
754 nach Westen Uber die Grundsticksgrenze hinaus auf ca. 4,5 m Tiefe in das Grundstiick
hineingezogen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird entsprechend angepasst und auch nach
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Siden in gerader Linie ohne Knick nach Westen gefiihrt. Die Gemeinde erkennt durchaus an, dass die
verbleibende Grinflachenfestsetzung mit einer Einschrankung und gegebenenfalls auch einer
Wertminderung  fir  den Grundstiickseigentiimer ~ verbunden ist. Dem tragen die
Planungsentschadigungsregelung der 88 39 ff. BauGB Rechnung. Der Gemeinde ist hier durchaus
bewusst, dass sie sich bei der Festsetzung einer Grinflache gegebenenfalls Ubernahmen oder
Entschadigungsanspriichen ausgesetzt sieht. Zudem fiihrt die Festsetzung einer privaten Grinflache zu
einer Beschrankung der Bebauungsmaoglichkeit. Auch dies ist der Gemeinde bewusst. Sie halt aber aus
den dargelegten stadtebaulichen Griinden den Erhalt der Grinflache auch in diesem Bereich fir
besonders bedeutsam. Die Griunflache beschrankt sich auf den Bereich Ostlich des Gebaudes, weiter
sudlich sind, dem Bestand entsprechend, Gehdlze (aufRerhalb der Griinflache) zur Erhaltung festgesetzt.

Mit der Plananderung wird dem Einspruch teilweise gefolgt. Ein Versto3 gegen den
Gleichbehandlungsgrundsatz ist gemalf3 obiger Ausfiihrungen nicht erkennbar.

Beschluss:
Der Bebauungsplan wird der Abwagung, entsprechend angepasst.
Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0

3.2 Einwendung 2, Stellungnahme vom 11.09.2023
Grundstiick FI. Nr. 913/16, Gemarkung Etterschlag; Maistr. 16c

Bebauung auf Grundstiicken 472/2 und 474/4 nur eingeschol3ig und Abstand reduzieren:

Auch wenn sldlich an das Grundstiick FI.Nr. 472/2 angrenzend eine eingeschossige Bebauung vorliegt,
ist es Planungsziel der Gemeinde, eine Zweigescholigkeit mit im Verhéltnis zur Geschol3flache
geringeren Grundflache nicht nur zu ermdglichen, sondern vorzuschreiben. Die ZweigescholRigkeit
entspricht auch der im Planungsgebiet iiberwiegend vorherrschenden Wandhdhe. Wieso der Ubergang
von ein- zu zweigeschofRiger Bebauung erst nérdlich, westlich und dstlich des Grundstiicks FIL.Nr. 472/2
erfolgen sollte, ist stadtebaulich nicht begrindbar. Die Bauraumvergrof3erung auf dem Grundstiick FI.Nr.
474/4 Gmkg. Steinebach greift die BauraumgréRen der Umgebungsbebauung auf und ermdglicht eine
groRere Flexibilitdt der Bebauung auf dem Grundstiick. Eine Zuriicknahme ist nicht ersichtlich, auch
wenn Klar ist, dass sich durch eine heranriickende Bebauung das Empfinden auf dem benachbarten
Grundstiick andert. Das im Bebauungsplan festgesetzte Baurecht auf Flur Nr. 474/4 war bereits nach §
34 BauGB zulassig, sodass sich rechtlich bezlglich der Grundstiickssituation nichts &ndert. Eine
Beschrankung des Baurechts auf Flur Nr. 474/4 ware zur Beriicksichtigung der vorgetragenen
nachbarlichen Belange stadtebaulich nicht zu rechtfertigen.

Beschluss:
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0

3.3 Einwendung 3, Stellungnahme vom 31.07.2023
Grundstiick FI. Nr. 475/5, Gmkg. Steinebach, Seeblick 20

Einspruch: Es ist nicht erkennbar, wogegen sich der allgemeine Einspruch richtet. Es ist richtig, dass das
Grundstiick Seeblick 20 im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt. Der Bebauungsplan ordnet die
bauplanungsrechtliche Situation auf dem Grundstiick und entfaltet insoweit eigentumsrechtliche
Auswirkungen, da der Inhalt des Eigentumsrechts ausgestaltet wird. Die Gemeinde héalt die dort
getroffenen Festsetzungen fur stadtebaulich gerechtfertigt und mit den Belangen der Eigentimer
vereinbar. Insoweit wird auf die Begriindung des Bebauungsplans und die vorgenommenen Abwagungen
verwiesen.

Beschluss:
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0
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3.4 Einwendung 4, Stellungnahme vom 17.09.2023
(Rosengasse 9)

Keine Verbindung zwischen Panoramaweg und Seeblick / Parkverbot: Die Verbindung ist ausschlief3lich
als Rad- und FuRweg geplant, so dass kein erhdhtes Verkehrsaufkommen im Hinblick auf Motorisierung
(abgesehen von E-Bikes) und somit weder eine erhdhte Larmbelastigung noch ein Zuparken zu
befurchten ist. Verkehrsrechtliche Anordnungen sind nicht Gegentand der Bauleitplanung. Die
Gemeindeverwaltung hat bereits mehrere Versuche einer entsprechenden Anordnung von Halte- oder
Parkverboten unternommen. Nachdem die Stralen nur teilweise gewidmet sind, ist eine derartige
Ausweisung an den Eigentimern gescheitert. Dies ist auch aus Sicht der Gemeindeverwaltung
bedauerlich. Eine Verantwortung flr zugeparkte Stralen verbleibt immer bei der bzw. dem
Fahrzeugfuhrenden, die bzw. der falsch parkt.

Beschluss:
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0

3.5 Einwendung 5, Stellungnahme vom 12.09.2023
Grundstiicke FI. Nrn. 477 und 477/3 (Gemarkung Steinebach, Graf-Toerring-Straf3e 10)

Rasenflache ohne Baume als Grinflache: Wie die Einwendenden richtig formulieren, ragen die
Baumkronen teilweise in die beiden Grundstiicke hinein, so ist dies auch korrekterweise im
Bebauungsplan dargestellt. Die Rasenflachen sind Teil der von der Gemeinde als innenliegende
Aulenbereichsinsel eingestuften Freiflache. Diese Situation wird von der Gemeinde als stadtebaulich
schitzenswert betrachtet, so dass hier kein neues Baurecht geschaffen, sondern vielmehr der Bestand
gesichert werden soll. Die Grundstiicksnutzung wird entsprechend der vorhandenen Situation als private
Griinflache festgesetzt. Insofern sieht die Gemeinde zwar das mdgliche Entstehen von Ubernahme- und
Entschéadigungsanspriichen durch belastende grinordnerische Festsetzung auf den Baugrundstiicken
und bezieht diese in ihre Abwagungsentscheidung ein. Insoweit ist der Gemeinde durchaus bewusst,
dass die Planung auf den Grundstiicken des Einwenders eine eigentumsbeschréankende Wirkung hat. Sie
sieht die Grinflachenfestsetzung, wie oben dargelegt, aber als stadtebaulich gerechtfertigt an.

Beschluss:
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
Abstimmungsergebnis: Ja 13 Nein 1

3.6 Einwendung 6, Stellungnahme vom 15.09.2023
Grundstuck Fl. Nr. 465/4 (Gemarkung Steinebach)

Zu 2.1., Vorgartenzone Panoramaweg:

Wesentlicher Anlass und Ziel der Bebauungsplanung ist die Sicherung der Grinbestande. Eine
Unterscheidung zwischen StraRen und Wegen ist hier nicht zielfiihrend und sinnvoll, selbst wenn an einer
Stelle ,StralRe“ steht. Der Planung ist zu entnehmen, dass angrenzend an alle O&ffentlichen
StraBenverkehrs- und Wegeflachen eine Vorgartenzone vorgesehen ist. Diese fir die Offentlichkeit
erlebbare Durchgriinung ist gerade stadtebaulich von eminenter Bedeutung. Dieser Planungswille ist
auch an der festgesetzten Vorgartenzone entlang der geplanten, derzeit nicht existierenden
Wegeverbindung zwischen Panoramaweg und Seeblick ablesbar. Nur dort erfolgt eine Verschmélerung
auf 3 m Tiefe.

Gerade am Panoramaweg erscheint eine Durchgriinung besonders wichtig, auch wenn dieser ,nur” eine
Wegeverbindung darstellt. In Bezug auf die stadtebaulichen Zielsetzungen ergeben sich keine
Unterschiede zwischen offentlichen Wegeverbindungen als FuBweg bzw. als Ortsstrafle. Insoweit kann
auch kein Versto3 gegen den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz erkannt werden. Die von den
Einwendenden vorgelegte Bilddokumentation bestétigt und unterstreicht gerade die stadtebauliche
Zielsetzung des Bebauungsplans am Panoramaweg. In der Begrindung wird eine Klarstellung
vorgenommen, dass im Begriff ,Stralenbild* auch offentliche Wegeverbindungen sowie auch der
~oeeblick®, in dessen Namen das Wort ,-stralle” ebenfalls fehlt, subsumiert werden.
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Zu 2.2:, Vorgartenzone Stichweg:

Auch wenn derzeit auf der Sidseite des Grundstiicks keine Stral3e verlauft, ist es Planungsziel der
Gemeinde, hier eine Wegeverbindung herzustellen. Diese Wegeverbindung verkirzt den Weg zur
Grundschule fur alle Anwohner am Seeblick um ca. 25 % von gut 600 auf unter 450 m Lauflange.
Ebenfalls stellt sie Uber den Rehsteig eine fuRlaufige Verbindung fir diese und die Anlieger der
Rosengasse zur katholischen Kirche und dem neuen Lebensmittelmarkt Zum Kuckucksheim her. Aus
diesem Grund ist auch hier — bei Realisierung des Wegs — von einer stadtebaulich sinnvollen
Festsetzung zu sprechen, da ein Weg, der beiderseitig durch Nebengebdude begrenzt wird, kein
adaquates Erscheinungsbild aufweist. Die Stichwege Nrn. 1, 2 und auch 3 gem. Bebauungsplan sind
dagegen die privaten Grundstiickszufahrten der hinterliegenden Grundstiicke ohne 6ffentliche Nutzung.
Ein Verweis auf eine nicht festgesetzte Vorgartenzone auf3erhalb des Planungsumgriffs l&uft ins Leere,
da die an das Grundstiick der Einwender angrenzenden Flache AuRenbereichsflaichen sind und diese
nicht im Planumgriff enthalten sind.

Zu 2.3 und 2.4 Baugrenzen mit Abstand zu Vorgartenzone und Baugrenzen, die sich nicht an den
Grundstiicksgrenzen orientieren:

Tatséachlich ist der Bauraum auf der Ostseite etwas zurlickgesetzt. Dies ermdglicht den Erhalt der dort
wachsenden Apfelbaums, auch wenn dieser aufgrund seiner Eigenschaft als Obstbaum nicht zur
Erhaltung festgesetzt wurde. Nachdem aber tatséchlich einige andere Baurdume erhaltenswerte Bdume
tangieren, wird hier im Sinne der Gleichbehandlung der Bauraum nach Osten bis auf die Vorgartenzone
erweitert. Mit den dargestellten Baugrenzen ist auch nicht ersichtlich, wieso eine Erweiterung / Anbau an
das Bestandsgebdude verunmdglicht wirden. Diese Erweiterungsmoglichkeit lage wohl bei dem
vorhandenen baulichen Bestand als erste Mdglichkeit auf der Hand. Es entspricht dem stadtebaulichen
Ziel der Gemeinde eine mdoglichst parallele Anordnung der Hauptgebaude zu den Stral3en zu erzielen.
Aus diesem Grund sind im Stden und nun auch im Osten 5 m Abstand zwischen Baugrenze und Weg
vorgesehen. Ein Zwang zum Abriss kann daraus nicht abgeleitet werden. Auch bei weiteren Geb&uden
stimmen die Baugrenzen mit der vorhandenen Gebaudeform nicht Uberein, z.B. Grundstiicke FI.Nrn.
46712, 472/3, 475/2. Bei allen bleibt, wie auch im Falle der Einwendenden, der Erhalt und auch Anbau an
das bestehende Gebaude zuldssig und mdglich. Die sitdliche und nérdliche Baugrenze orientiert sich
sehr wohl an den Grundstiicksgrenzen, im Westen bzw. Westnordwesten steht die Baugrenze senkrecht
zu der slidstidwestlichen Grundstiicksgrenze. Eine Ungleichbehandlung ist hier nicht erkennbar. Dabei ist
insbesondere zu bericksichtigen, dass das Gebaude an der AuRenbereichsgrenze liegt. Der
AuR3enbereich beginnt hinter der Geb&dudekante. Dies gilt zumindest fur die ndrdliche und westliche
Gebéaudekante, sodass der Bebauungsplan insoweit gegeniber der derzeitigen planungsrechtlichen
Situation zuséatzliche Bebauungsméglichkeiten eréffnen durfte.

Zu 2.5, nur dreieckiger Anbau moglich:

Im Westen ist auf nahezu 4 m Tiefe ein um knapp 2 m von der Stidkante zurtickversetzter, rechtwinkliger
Anbau mit méglich, im Norden auf 2 m Tiefe des Westtrakts. Ein Zwang zum Abriss lasst sich somit
eindeutig nicht ableiten., ein derartiger Anbau ldsst eine Ausschopfung der berbaubaren
Grundstiicksflache unproblematisch zu. Ergénzend wird auf die Ausfihrungen zu Zziff. 2.3 und 2.4
(vorstehend) verwiesen.

Zu 2.6., zur Erhaltung festgesetzter Baum:

Die Baugrenze weist im Minimum einen Abstand von 1,0 m zur Baumkrone auf. Dies entspricht nicht
einmal den fachlich Ublichen Vorgaben von Kronentraufe + 1,5 m als angenommener Wurzelbereich.
Nachdem der Baumbestand vermessungstechnisch eingemessen wurde, ist von einer lagegenauen
Darstellung auszugehen. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass auch in anderen Grundstiicken, z.B.
FI.Nrn. 466/3 Gmkg. Steinebach sowie 911 und 916/4 Gmkg. Etterschlag ein entsprechender Abstand,
der den fachlichen Anforderungen entspricht, eingehalten wird. Bei den meisten der im Schreiben der
Einwendung benannten Baume handelt es sich im Ubrigen um erhaltenswerte Baume gem. Hinweis IV.7.
Ergénzend ist an dieser Stelle noch einmal darauf zu verweisen, dass der Baum in einem Bereich liegt,
der planungsrechtlich als AuRRenbereich zu beurteilen ist. Die Baugrenze wird Uber den vorhandenen
Bestand des Gebaudes sogar in den Auf3enbereich hinein erweitert, sodass durch den Bebauungsplan
gerade zusatzliche Bebauungsmaoglichkeiten erdffnet werden.
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Zu 2.7., erhaltenswerter Baum zuriickgesetzte Baugrenze:

Vgl. zu 2.3 und 2.4: Die Baugrenze wird nach Osten bis an die Vorgartenzone hin erweitert, auch wenn
der Obstbaum nach wie vor als erhaltenswert und auch ortshildpragend angesehen wird. Nachdem es
sich aber um ein Obstgeholz handelt, wird dieser Baum nicht zur Erhaltung festgesetzt.

Zu 2.8., zulassige Grundflache:

Das Gebaude hat gemal Katasterdaten des Vermessungsamts eine Grundflache von 135,4 m?, so dass
eine VergréRerung um ca. 34,6 m2 bzw. gut 25 % maoglich wird. Bei der gegebenen Grundstiicksgré3e
von knapp 837 m2 entspricht dies der von der Gemeinde fiir das Gebiet angestrebten GRZ in H6he von
0,2. Wieso ein Anbau von 30 (bzw. 34,6) m2 baulich nicht umsetzbar sein sollte, ist nicht nachvollziehbar
(zur Form s. Abwagung zu 2.5). Dasselbe betrifft die Behauptung, eine Nachverdichtung sei damit nicht
maoglich.

Ergebnis:

Ein Eingriff in derzeit vorhandenes Baurecht gem. § 34 BauGB ist nicht erkennbar. Das Grundsttick der
Einwender ist im Bereich Richtung Nordosten und Westen aus Sicht der Gemeinde als AuRenbereich
einzustufen, da in diese Richtungen kein baulicher Zusammenhang besteht. Ein Zwang zum Abriss und
Neubau ist nicht erkennbar, zumal ein rechtwinkliger Anbau im Westen mit ca. 3,9 m Breite und 1,8 m
Rucksprung von der Sudfassade mdoglich ist und eine vollstdndige Ausschépfung des Baurechts
ermoglichen wirde. Ein Heranrlicken des Baufensters bis auf 3 m an die 6ffentlichen Flachen heran wéare
fur das Plangebiet untypisch und wird von der Gemeinde als dem durchgriinten Erscheinungsbild des
Einzelhausgebiets nicht entsprechend abgelehnt.

Beschluss:

Der Bauraum wird gemaR Abwagung nach Osten vergrof3ert. In der Begriindung wird der Klarstellung
halber ein Passus eingefligt, dass im Begriff ,Stral’enbild® auch o6ffentliche FulRwegverbindungen
subsummiert werden.

Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0

3.7 Einwendung 7, Stellungnahme vom 15.09.2023
Grundstiicke Fl. Nrn. 475/6, 475/7, 475/9 Gmkg. Steinbach und 911/20 Gmkg. Etterschlag; Seeblick
22,24 und 24a)

Zu 1., Vergrof3erung der Grundflache:

Gemal Vorentwurf des Bebauungsplans hatten die beiden Bauraume 140 und 150 m2, zusammen 290
m2 Grundflache. Bei der Anderung des Bebauungsplans wurde versehentlich dem nérdlichen Bauraum
eine Grundflache von 170 anstelle von ebenfalls 175 m2 zugeordnet. Unter Einbeziehung der Terrassen-
und Balkonflachen erhéht sich die Grundflache somit auf insgesamt 350 m2, hiervon 297,5 m2 flr die
beiden Hauptgebdude. Die vorgesehenen Grundflachen orientieren sich an einer GRZ von ca. 0,2, fir
Terrassen und Balkone wurde auf die so ermittelte Grundflache ca. 20 % hinzugerechnet und dann 15 %
als alleinig fur Terrassen und Balkone festgesetzt. Das bedeutet, dass z. B. bei einer Grundstiicksgrofl3e
von 500 m2 ein Geb&ude mit 100 m? ermdglicht wirde. Mit der Festsetzung der Grundflache auf 120 m?
verbleibt nach Abzug der Terrassen- und Balkonflache (15 % aus 120, also 18 m?) eine bereits 2 %
groRere Grundflache von 102 mz2. Unter diesem Aspekt wird eine weitergehende VergrofRerung der
Grundflache abgelehnt, zumal ansonsten keine angemessenen Terrassen moglich waren. Im Ubrigen
wird auf die Abwégung zur Stellungnahme vom 05.12.2022 verwiesen.

Zu 2., Uberschreitungsmdoglichkeit fur Tiefgarage:

Die beiden nordlichen Grundstiicke Seeblick 24 und 24a verfiigen gemeinsam Uber ca. 1.455 m2 Flache,
sodass bei einer Gesamt-GRZ in H6he von 0,6 bei Errichtung einer Tiefgarage 873 m2 Grundflache tber-
oder unterbaubar werden. Die in Anlage 4, S. 2 dargestellte Tiefgarage kann ohne EinbuRen der
Nutzbarkeit um ca.60 m2 verkleinert werden, indem die jeweils nérdlichsten und sudlichsten zwei
Stellplatze um 90° gedreht werden. Bei 10 Stellplatzen werden ca. 250 m2 Flache fur die Stellplatze
bendtigt, weitere ca. 80 m2 fir die Rampe. Ohne Tiefgarage ware eine bauliche Nutzung auf knapp 604
mz2 Flache beschrankt. Zuzuglich der Gebaude mit Terrassen, die Ublicherweise zumindest teilweise auf
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der Tiefgarage liegen, wird insgesamt eine Flache von ca. 675 mz2 liber- oder unterbaut. Somit verbleiben
weitere 198 m2 Flache fur zusatzliche bauliche Anlagen oder Befestigungen. Wieso die Flache nicht
ausreichen sollte, zumal sich teilweise oberirdische Nutzungen mit der Tiefgarage Gberlagern kénnen und
sollen, ist nicht ersichtlich. In einem locker bebauten Einzelhausgebiet ist auch nicht ersichtlich, wieso
eine Gesamt-GRZ von 0,8 bendtigt werden sollte.

Zu 3., Grundstiicke in 2. Reihe:

Es ist richtig, dass gerade der Bauraum auf dem Grundstiick FI.Nr. 475/7 mit mind. 30 m Entfernung von
der Zufahrt hinsichtlich der Uberbaubaren Grundflache ggf. schlechter gestellt wére als ein Grundstick in
direkter Anbindung. Zur Verdeutlichung und redaktionellen Klarstellung wird in Festsetzung I11.2.2 Satz 2
folgendermalRen gefasst: ,Bei Gebduden mit einer kirzesten Entfernung > 10 m zur festgesetzten
Verkehrsflache darf die zulassige Grundflache fir die ErschlieBung auf einer Breite von max. 3 m bis 5 m
Entfernung vor der straRenseitigen Bauraumkante tber die 75 % hinaus Uberschritten werden.*

Zu 4., Lage Garagen: In Ziff. 111.5.4 wird zur Klarstellung erganzt: ,Diese Nebenanlagen sind auch
aufderhalb der Bauraume zulassig, nicht jedoch in den Flachen gem. 1.12., 1.13. und 1.15."

Zu 5., Lage Tiefgarage: In ziff. [11.5.5 wird zur Klarstellung in Satz 2 nach ,Dies gilt nicht fur® erganzt:
»1iefgaragen und fir..."

Zu 6.: Wandhohe vs. 2 Vollgeschol3e:

Nachdem die Hohenbezugspunkte mit Hohen G NN jeweils in der Mitte des Bauraums festgesetzt sind,
ergibt sich talseitig eine um bis zu 1 m héhere Wandhdhe, bergseitig um 1 m niedriger. Bei Errichtung
des Gebaudes mit FertigfuBboden auf talseitigem Niveau ergibt sich hier ggf. bereits ein Vollgeschol3,
ggf. auch gerade noch ein Untergeschol3. Im letzteren Fall wird dann das Dachgeschol3 bei einer
Wandhohe von 7,6 m ab Talseite in jedem Fall ein Vollgeschol3. Ein Zwang zum Ubermafigen Eingraben
ist mit den Festsetzungen gerade nicht erkennbar, da Abgrabungen bis 0,5 m zugelassen werden. Eine
Erhéhung der Wandhéhe oder der Hohenbezugspunkte wird von der Gemeinde wegen dann talseitig
deutlich hoher aufragenden Gebauden als nicht zielfihrend erachtet. FL.Nr. 475/6 und 911/20: Mit der
GrolRe des Bauraums von 225 m2 ergibt sich eine Grundflache fur das Gebdude von 191,25 m2. Das
Bestandsgebéude hat eine GréRRe von 189,6 m2 und ist somit baurechtlich zulassig und gesichert. Auch
im Grundstiick 475/5 befindet sich der Héhenbezugspunkt auf ,halber Héhe“ zwischen Tief- und
Hochpunkt, da hier das Gelande von West nach Ost ansteigt.

Zu 7., Wendemdglichkeit Feuerwehr:

Es handelt ich um eine Planung im Bestand, sodass die Wendemdglichkeit fur die Feuerwehr tatsachlich
nicht angemessen erscheint. Bei einer Neuplanung im bislang unbebauten Bereich misste zwar bei einer
StichstraRenlange > 50 m eine Wendemoglichkeit fir die Feuerwehr bertcksichtigt werden. Nachdem bei
der Neubebauung auf dem Grundstick FI.Nr. FI.Nr. 472/3, das von der Maistral3e im Siden Uber eine c.
65 m lange Stichstralle erschlossen wird, im Baugenehmigungsverfahren keine Wendemdglichkeit
vorgesehen oder gefordert wurde, erscheint eine Festsetzung bei den Grundstiicken FI.Nrn. 475/7 und
475/9 tatsachlich nicht nachvollziehbar. Aufgrund der ca. 60 m langen, schmalen ZufahrtsstralRe und der
Entfernung des oberen Wohngeb&udes von weiteren bis zu 30 m ergibt sich eine Entfernung von ca. 90
m zwischen bestehender Wendemdoglichkeit und Wohngebdude. Gemal Richtlinien fur die Feuerwehr
sind bei ErschlielBungssituationen Wegestrecken bis max. 50 m fuBBlaufig zurtickzulegen. Die
ErschlieBung ist nach Malistdben des Innenbereichs somit gesichert. Im Rahmen der konkreten
Bebauung ist die ErschlieBungssituation auch im Hinblick auf Brandschutzaspekte zu prifen. Die
Festsetzung der Wendemdoglichkeit fur die Feuerwehr wird somit gestrichen.

Zu 8., Vorgartenzone:

Aus Gleichbehandlungsgriinden wird auch bei dieser Privatstrale ohne Verbindungsfunktion ebenfalls
wie bei den anderen Privatstra3en ohne Verbindungsfunktion die Vorgartenzone gestrichen.

Zu 9., Anpassung Strafl3enverkehrsflachen:

Es handelt sich dabei um ein redaktionelles Versehen. Die Darstellung der StralBenverkehrsflache auf
den Grundstiicken FI.Nrn. 911/4 und /15 wird berichtigt.
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Zu 10, Grol3e Nebengebaude:

Es ist nicht ersichtlich, wieso Gebaude mit zwei Wohnungen privilegiert werden. Diese missen auch
mehr Stellplatze errichten und haben bei zwei Wohnungen meist auch mehr Bedarf an Abstellflachen fir
z.B. Gartenmobel oder Fahrrader. Die Festsetzung wird beibehalten, eine Ungleichbehandlung ist nicht
erkennbar.

Zu 11., private Zufahrten:

Es wird klargestellt, dass es sich bei dem Begriff der ,privaten Zufahrt* um eine ,private Verkehrsflache
auf dem Baugrundstick® handelt. Die Begrifflichkeit wird ausgetauscht.

Zu 12., Vogelschutzglas:

Die Festsetzung gilt nur fir Glasflachen > 3 m2. Dies ist bereits ein Wert, bei dem gemal der
Veroffentlichung ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasflachen® der Landerarbeitsgemeinschaft der
Vogelwarten (2021, Bayerisches Landesamt fir Umwelt) gerade noch hohe Verluste vermieden werden.
Nachdem in diesem stark durchgrinten Siedlungsgebiet mit einer hohen Dichte an Brutvogeln zu
rechnen ist, dient die Festsetzung der signifikanten Reduzierung von Vogelverlusten und ist somit gem. §
9 Abs. 1 Nr. 20 nicht nur zulassig, sondern geboten.

Zu 13., Millaufstellflache:

Die Mullaufstellflache ist in Ziff. 11.9. dargestellt. Es handelt sich dabei um eine Forderung des fir die
Abfallwirtschaft zustandigen Verbandes. Konkrete rechtliche Grundlagen zur Verbringung der Mulltonnen
an die Verkehrsflache ergeben sich aus der Abfallwirtschaftssatzung. Aus Sicht der Gemeinde ist ein
Hinweis ausreichend.

Beschluss:

Die Planung wir entsprechend der Abwégung angepasst.

Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0

3.8 Einwendung 8, Stellungnahme vom 13.09.2023
Grundstiick FI. Nr. 911/38, Seeblick 26

Zu 1., Héhenbezugspunkt:

Der Hohenbezugspunkt mit Hohe G NN befindet sich, wie im Ubrigen Plangebiet auch, in der Mitte des
Bauraums. Somit ergibt sich talseitig eine Wandhéhe von bis zu 8 m, bergseitig eine Wandhdhe von
mind. 5,1 m. In Verbindung mit der Mdglichkeit der bergseitigen Abgrabung von bis zu 0,5 m ergibt sich
im Schnitt eine Wandhéhe von bis zu 7,1 m. Eine Schlechterstellung gegeniiber der Bestandbebauung im
Ubrigen Plangebiet ist somit nicht erkennbar.

(2. fehlt)

Zu 3, Garagen:

Das Grundstiick ist tatsachlich nur im Sddteil von Osten her anfahrbar. Allerdings befindet sich der
norddstliche Eckpunkt des Bauraums in weniger als 7 m Entfernung von der StralRenbegrenzungslinie.
So, dass die Garage auch vollstandig nérdlich auBerhalb des Bauraums situiert werden kann. Somit ist
keine Reduzierung des Baurechts erkennbar.

Zu 4.: Abgrabungen und Aufschittungen:

Die Zuléssigkeit von Abgrabungen oder Aufschittungen von bis zu 2 m wirde die vorhandene Topografie
unzumutbar beeintrachtigen. Eine sinnvolle Ausnutzung des Bauraums ist auch unter Einhaltung der
vorgegebenen Hohe der Aufschittungen und Abgrabungen mdéglich, erfordert jedoch ggf. etwas mehr

Uberlegungen. Dies wird von der Gemeinde als zumutbar erachtet.

Zu 5., VollgeschoRe:
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Das MalR der baulichen Nutzung in der ndheren Umgebung wurde auch planerseits ermittelt und in die
Bewertung der Abwagung einbezogen. Danach ist nicht ausgeschlossen, dass die Bebauung auf
Grundstiick Flur Nr. 911/32 (Seeblick 28) eine das MaR baulicher Nutzung prédgende Bebauung
entstanden ist. Es ist aber gerade Ziel der Bauleitplanung, dieses Gebaude nicht als Vorbild fur die
Héhenentwicklung im Plangebiet heranzuziehen. Das der Baubauungsplanung zugrundeliegende Mal
der baulichen Nutzung wurde anhand einer vorgezogenen stadtebaulichen Studie eingehend untersucht
und dem Gemeinderat und der Offentlichkeit vorgestellt. Diese Studie zeigt die stadtebaulichen
Auswirkungen unterschiedlicher baulicher Dichten und Geschossigkeiten anhand von 3D-Modellen auf
und stellt diese dem Status Quo gegenuber. Eine dreigeschossige Bebauung, analog zu dem Gebéaude
auf dem Grundstiick Flur Nr. 911/28, hatte massive Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des
Wohngebiets mit seiner vorhandenen, baulichen Struktur und Koérnung, und wirde einen erheblichen
Qualitatsverlust des vorhandenen baulichen Gefliges nach sich ziehen. Die Erkenntnisse dieser Studie
fihrten zu der Zielsetzung, dass mit der Bebauungsplanung der Erhalt des Charakters des Wohngebiets
mit seiner lockeren Bebauung gesichert werden soll, aber dennoch die Maglichkeit einer behutsamen und
ortsvertraglichen Nachverdichtung mit einer adaquaten Neubebauung besteht. Die Gemeinde nimmt
daher durchaus auch in ihrer Abwagungsentscheidung auf, dass sie durch ihre Planung vorhandenes
Baurecht nach § 34 BauGB einschrankt. Insoweit ist sie allerdings der Auffassung, dass dies nach Ablauf
der 7-Jahres-Frist erfolgt. Betrachtet man insbesondere die Bebauung auf dem Grundstlick Seeblick 28
als die massivste in der ndheren Umgebung, die die baurechtliche Situation neu gepragt haben mag, so
ist diese Bebauung bereits im Jahr 2011 entstanden. Mithin héatte die 7-Jahres-Frist fur ein zuldssiges
Baurecht nach § 34 BauGB zu diesem Zeitpunkt moglicherweise neu zu laufen begonnen.

Zu 6.: Vorgartenzone:

Aus Gleichbehandlungsgriinden wird auch bei dieser Privatstral3e ohne Verbindungsfunktion ebenfalls
wie bei den anderen Privatstraen ohne Verbindungsfunktion die Vorgartenzone gestrichen.

Zu 7., Artenschutz:

Es ist richtig, das Vogelschutzglas im Vergleich zu einer Ublichen Verglasung héhere Kosten hervorruft.
Damit kann auch eine Steigerung der Baukosten eintreten. Die Festsetzung gilt allerdings nur fir
Glasflachen > 3 m2. Dies ist bereits ein Wert, bei dem gemaR der Veroffentlichung ,Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasflachen* der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelwarten (2021, Bayerisches
Landesamt fir Umwelt) gerade noch hohe Verluste vermieden werden. Nachdem in diesem stark
durchgrunten Siedlungsgebiet mit einer hohen Dichte an Brutvégeln zu rechnen ist, dient die Festsetzung
der signifikanten Reduzierung von Vogelverlusten und ist somit gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 nicht nur zulassig,
sondern geboten. Die Gemeinde bezieht insoweit in ihre planerische Entscheidung durchaus die damit
einhergehenden Belastungen fur die Grundstiickseigentimer, insbesondere in Bezug auf die Baukosten,
ein. Dabei ist der Gemeinde zu dem auch bewusst, dass bei der Bebauung nach § 34 BauGB diese
Festsetzung als Auflage einer Baugenehmigung mdglicherweise nicht getroffen worden ware. Die
artenschutzrechtlichen Belange zum Schutz der Vogelwelt tberwiegen insoweit nach Auffassung der
Gemeinde die berechtigten Interessen der Eigentiimer.

Zu vorgenannte Festsetzungen: Eine Anderung der Planung iber die vorstehende Abwé&gung hinaus
nicht veranlasst. Das der Baubauungsplanung zugrundeliegende MaRR der baulichen Nutzung wurde
anhand einer vorgezogenen stadtebaulichen Studie eingehend untersucht und dem Gemeinderat und der
Offentlichkeit vorgestellt. Diese Studie zeigt die stadtebaulichen Auswirkungen unterschiedlicher
baulicher Dichten und Geschossigkeiten anhand von 3D-Modellen auf und stellt diese dem Status Quo
gegeniber. Eine dreigeschossige Bebauung, analog zu dem Gebaude auf dem Grundstiick Flur Nr.
911/28, hatte massive Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des Wohngebiets mit seiner
vorhandenen, baulichen Struktur und Koérnung, und wirde einen erheblichen Qualitatsverlust des
vorhandenen baulichen Gefliges nach sich ziehen. Die Erkenntnisse dieser Studie fuhrten zu der
Zielsetzung, dass mit der Bebauungsplanung der Erhalt des Charakters des Wohngebiets mit seiner
lockeren Bebauung gesichert werden soll, aber dennoch die Mdglichkeit einer behutsamen und
ortsvertraglichen Nachverdichtung mit einer adaquaten Neubebauung besteht.

Beschluss:

Der Bebauungsplan wird gem. vorstehender Abwagung gedndert, die Vorgartenzone entféllt auch bei
Privatstral3e 3

Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0
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3.9 Einwendung 9, Stellungnahme vom 13.09.2023
Grundstiick Fl. Nrn. 911/34, vermutlich aber ist FI.Nr. 911 gemeint

Zu 1., Héhenbezugspunkte:

Am nordwestlichen Baufenster wirde sich bei einer Hohe von 574,5 m G NN eine talseitige Wandhéhe
von deutlich Gber 9 m ergeben. Mit der getroffenen Festsetzung ergibt sich eine Wandhéhe von bis zu ca.
7,8 m talseitig sowie mind. 5 m. Bei entsprechender Positionierung eines Neubaus ist eine
durchschnittliche Wandhdhe von deutlich Gber 7 m erzielbar. Beim unteren Baufenster befindet dich der
Hohenbezugspunkt auf der geforderten H6he von 572,8 m U NN: Das Maf} baulicher Nutzung in der
naheren Umgebung wurde auch planerseits ermittelt und in die Bewertung der Abwagung einbezogen.
Danach ist nicht ausgeschlossen, dass durch die Bebauung auf Grundstiick Flur Nr. 911/32 (Seeblick 28)
eine das MalRR baulicher Nutzung pragende Bebauung entstanden ist. Es ist aber gerade Ziel der
Bauleitplanung, dieses Gebaude nicht als Vorbild fur die Hohenentwicklung im Plangebiet heranzuziehen.
Das der Baubauungsplanung zugrundeliegende MaR der baulichen Nutzung wurde anhand einer
vorgezogenen stadtebaulichen Studie eingehend untersucht und dem Gemeinderat und der Offentlichkeit
vorgestellt. Diese Studie zeigt die stadtebaulichen Auswirkungen unterschiedlicher baulicher Dichten und
Geschossigkeiten anhand von 3D-Modellen auf und stellt diese dem Status Quo gegentber. Eine
dreigeschossige Bebauung, analog zu dem Gebaude auf dem Grundstiick Flur Nr. 911/28, hatte massive
Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des Wohngebiets mit seiner vorhandenen, baulichen Struktur
und Kérnung, und wirde einen erheblichen Qualitatsverlust des vorhandenen baulichen Gefiiges nach
sich ziehen. Die Erkenntnisse dieser Studie flihrten zu der Zielsetzung, dass mit der Bebauungsplanung
der Erhalt des Charakters des Wohngebiets mit seiner lockeren Bebauung gesichert werden soll, aber
dennoch die Mdoglichkeit einer behutsamen und ortsvertraglichen Nachverdichtung mit einer adaquaten
Neubebauung besteht. Die Gemeinde nimmt daher durchaus auch in ihrer Abwagungsentscheidung auf,
dass sie durch ihre Planung vorhandenes Baurecht nach § 34 BauGB einschrénkt. Insoweit ist sie
allerdings der Auffassung, dass dies nach Ablauf der 7-Jahres-Frist erfolgt. Betrachtet man insbesondere
die Bebauung auf dem Grundstiick Seeblick 28 als die massivste in der ndheren Umgebung, die die
baurechtliche Situation neu gepragt haben mag, so ist diese Bebauung bereits im Jahr 2011 entstanden.
Mithin héatte die 7-Jahres-Frist fir ein zuldssiges Baurecht nach § 34 BauGB zu diesem Zeitpunkt
madglicherweise neu zu laufen begonnen.

Zu 2., Anordnung der Baurdume:

Tatsachlich kann und sollte der Bauraum aus Grinden der Gleichbehandlung bis auf 1,5 m an die
Kronentraufe des zur Erhaltung festgesetzten Baumes erweitert werden. Der festgesetzte, zu erhaltende
Baum auf dem nordlichen Nachbargrundstiick wurde zwischenzeitlich tatsachlich entfernt.

Zu 3.: Abgrabungen und Tiefgarage:

Die Zulassigkeit von Abgrabungen oder Aufschiittungen von bis zu 2 m wirde die vorhandene Topografie
unzumutbar beeintrachtigen. Eine sinnvolle Ausnutzung des Bauraums ist auch unter Einhaltung der
vorgegebenen Hohe der Aufschittungen und Abgrabungen mdoglich, erfordert jedoch ggf. etwas mehr
Uberlegungen. Dies wird von der Gemeinde als zumutbar erachtet. Das Grundstiick Seeblick 26 verfiigt
Uber 1.820 m2 Flache, sodass bei einer Gesamt-GRZ in Héhe von 0,6 bei Errichtung einer Tiefgarage
1.092 m2 Grundflache Uber- oder unterbaubar werden. Bei bis zu ca. 15 Stellplatzen werden bis zu 375
mz2 Flache fur die Stellplatze bendétigt, weitere ca. 80 m? fur die Rampe. Ohne Tiefgarage ware eine
bauliche Nutzung auf 752,5 m2 Uiberbaubare Flache beschrankt. Zuzuglich der Gebdude mit Terrassen,
die Ublicherweise zumindest teilweise auf der Tiefgarage zu liegen kommen, wird somit eine Flache von
ca. 675 m2 Uber- oder unterbaut. Somit verbleiben weitere 207 m2? Flache fir zusatzliche bauliche
Anlagen oder Befestigungen. Wieso die Flache nicht ausreichen sollte, zumal sich teilweise oberirdische
Nutzungen mit der Tiefgarage uberlagern kénnen und sollen, ist nicht ersichtlich. In einem locker
bebauten Einzelhausgebiet ist auch nicht ersichtlich, wieso eine Gesamt-GRZ von 0,8 bendétigt werden
sollte.

Zu 4., Nebengebaude:
Es ist nicht ersichtlich, wieso Gebaude mit zwei Wohnungen privilegiert werden. Diese missen auch
mehr Stellplatze errichten und haben bei zwei Wohnungen meist auch mehr Bedarf an Abstellflachen fur

z.B. Gartenmdbel oder Fahrrader. Die Festsetzung wird beibehalten, eine Ungleichbehandlung ist nicht
erkennbar.
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Zu 5., Vorgartenzone:

Aus Gleichbehandlungsgriinden wird auch bei dieser Privatstral3e ohne Verbindungsfunktion ebenfalls
wie bei den anderen PrivatstraBen ohne Verbindungsfunktion die Vorgartenzone gestrichen.

Zu 6., Artenschutz:

Es ist richtig, das Vogelschutzglas im Vergleich zu einer tblichen Verglasung hohere Kosten hervorruft.
Damit kann auch eine Steigerung der Baukosten eintreten. Die Festsetzung gilt allerdings nur fir
Glasflachen > 3 m2 Dies ist bereits ein Wert, bei dem gemaR der Veréffentlichung ,Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasflachen® der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelwarten (2021, Bayerisches
Landesamt fir Umwelt) gerade noch hohe Verluste vermieden werden. Nachdem in diesem stark
durchgriinten Siedlungsgebiet mit einer hohen Dichte an Brutvégeln zu rechnen ist, dient die Festsetzung
der signifikanten Reduzierung von Vogelverlusten und ist somit gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 nicht nur zulassig,
sondern geboten. Die Gemeinde bezieht insoweit in ihre planerische Entscheidung durchaus die damit
einhergehenden Belastungen fir die Grundstiickseigentiimer, insbesondere in Bezug auf die Baukosten,
ein. Dabei ist der Gemeinde zu dem auch bewusst, dass bei der Bebauung nach 8§ 34 BauGB diese
Festsetzung als Auflage einer Baugenehmigung mdglicherweise nicht getroffen worden ware. Die
artenschutzrechtlichen Belange zum Schutz der Vogelwelt Uberwiegen insoweit nach Auffassung der
Gemeinde die berechtigten Interessen der Eigentimer.

Zu vorgenannte Festsetzungen: Eine Anderung der Planung iiber die vorstehende Abwéagung hinaus
nicht veranlasst. Das der Baubauungsplanung zugrundeliegende Mafl3 der baulichen Nutzung wurde
anhand einer vorgezogenen stadtebaulichen Studie eingehend untersucht und dem Gemeinderat und der
Offentlichkeit vorgestellt. Diese Studie zeigt die stadtebaulichen Auswirkungen unterschiedlicher
baulicher Dichten und Geschossigkeiten anhand von 3D-Modellen auf und stellt diese dem Status Quo
gegentber. Eine dreigeschossige Bebauung, analog zu dem Gebaude auf dem Grundstiick Flur Nr.
911/28, hatte massive Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des Wohngebiets mit seiner
vorhandenen, baulichen Struktur und Koérnung, und wirde einen erheblichen Qualitatsverlust des
vorhandenen baulichen Gefliges nach sich ziehen. Die Erkenntnisse dieser Studie fuhrten zu der
Zielsetzung, dass mit der Bebauungsplanung der Erhalt des Charakters des Wohngebiets mit seiner
lockeren Bebauung gesichert werden soll, aber dennoch die Mdglichkeit einer behutsamen und
ortsvertraglichen Nachverdichtung mit einer adaquaten Neubebauung besteht.

Beschluss:
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0

3.10 Einwendung 10, Stellungnahme vom 13.09.2023
Grundstiicke FI.Nrn. 476/2 (Gmkg. Steinebach) sowie 911/53 (Gmkg. Etterschlag) nordl. Rosengasse 8

Zu l., Verstol3 gegen Abwagungsgebot, zu 1.:

Die gesamte unbebaute Freiflache zwischen der Bebauung nordlich der Rosengasse / Seeblick / stdlich
der Graf-Toerring-StraRe weist eine GroRe von ca. 5.300 m2 auf und wird von der Gemeinde als
innenliegende AulRenbereichsinsel eingestuft. Diese Bewertung hat sich gerade durch eine Ortseinnsicht
der Planer und des Rechtsbeistands der Gemeinde bestatigt. In dieser grof3en, zusammenhangenden
und grundsatzlich unbebauten Flache stocken einige méachtige und vitale Eichen sowie Linden und
weitere Laubb&ume, des Weiteren existiert ein kleiner Teich. Diese Situation wird von der Gemeinde als
auRerst schiitzenswert betrachtet, so dass hier kein neues Baurecht geschaffen, sondern vielmehr der
Bestand gesichert werden soll.

Selbst wenn man der planungsrechtlichen Bewertung der Einwender, die von einer Innenbereichslage
ausgehen, folgen wollte, halt die Gemeinde an ihren Planungszielen, diesen Bereich grinordnerisch zu
sichern und keine Bebauung zuzulassen, fest. Diese sind neben der Erméglichung einer behutsamen
Nachverdichtung insbesondere auch der Erhalt wesentlicher, gebietspragender Baum- und
Griunbestande und die Weiterentwicklung der groRen Grinfliche im nordwestlichen Teil des
Planungsgebiets. Insofern bezieht die Gemeinde in ihren Uberlegungen durchaus ein, dass sie durch die
Festsetzung des Bebauungsplans vorhandenes Baurecht nach § 34 BauGB einschrénkt. Insoweit ist der
Gemeinde durchaus bewusst, dass die Planung auf den Grundsticken des Einwenders eine
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eigentumsbeschrankende Wirkung hat. Sie sieht die Grinflachenfestsetzung, wie oben dargelegt, aber
als stadtebaulich gerechtfertigt an. Nach den Untersuchungen der Gemeinde erfolgt dieser Eingriff
aullerhalb der 7-Jahresfrist des § 42 Abs. 2 BauGB, so dass diese eigentumsbeschrankende Wirkung
sogar entschadigungsfrei ware. Dies stellt erst recht eine eigentumsbeschrankende Wirkung dar. Dies ist
der Gemeinde bewusst. Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde (vgl. vorstehend) sieht
die Gemeinde aber diesen Eigentumseingriff als gerechtfertigt an. Die Darstellung der
Grundstucksgeschichte wird insoweit zur Kenntnis genommen, insbesondere auch die von den
Grundstuickseigentiimern und ihren Vorgangern getroffenen finanziellen personlichen Aufwendungen
zum Erhalt und zur Aufrechterhaltung der Nutzbarkeit des Grundstiicks.

Zul.2.:

Das Maf baulicher Nutzung in der ndheren Umgebung wurde auch planerseits ermittelt und in die
Bewertung der Abwagung einbezogen. Danach ist nicht ausgeschlossen, dass durch die Bebauung auf
dem Grundstiick Flur Nr. 911/32 (Seeblick 28) eine das Mal3 baulicher Nutzung pragende Bebauung
entstanden ist. Es ist aber gerade Ziel der Bauleitplanung, dieses Gebaude nicht als Vorbild fur die
Hohenentwicklung im Plangebiet heranzuziehen. Das der Baubauungsplanung zugrundeliegende Malf3
der baulichen Nutzung wurde anhand einer vorgezogenen stadtebaulichen Studie eingehend untersucht
und dem Gemeinderat und der Offentlichkeit vorgestellt. Diese Studie zeigt die stadtebaulichen
Auswirkungen unterschiedlicher baulicher Dichten und Geschossigkeiten anhand von 3D-Modellen auf
und stellt diese dem Status Quo gegentiber. Eine dreigeschossige Bebauung, analog zu dem Gebaude
auf dem Grundstiick Flur Nr. 911/28, hatte massive Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des
Wohngebiets mit seiner vorhandenen, baulichen Struktur und Koérnung, und wirde einen erheblichen
Qualitatsverlust des vorhandenen baulichen Gefliges nach sich ziehen. Die Erkenntnisse dieser Studie
fahrten zu der Zielsetzung, dass mit der Bebauungsplanung der Erhalt des Charakters des Wohngebiets
mit seiner lockeren Bebauung gesichert werden soll, aber dennoch die Mdglichkeit einer behutsamen und
ortsvertraglichen Nachverdichtung mit einer addaquaten Neubebauung besteht. Die Gemeinde nimmt
daher durchaus auch in ihrer Abwagungsentscheidung auf, dass sie durch ihre Planung vorhandenes
Baurecht nach 8§ 34 BauGB einschrankt. Insoweit ist sie allerdings der Auffassung, dass dies nach Ablauf
der 7-Jahres-Frist erfolgt. Betrachtet man insbesondere die Bebauung auf dem Grundstick Seeblick 28
als die massivste in der nédheren Umgebung, die die baurechtliche Situation neu gepragt haben mag, so
ist diese Bebauung bereits im Jahr 2011 entstanden. Mithin héatte die 7-Jahres-Frist fur ein zuldssiges
Baurecht nach 8 34 BauGB zu diesem Zeitpunkt moglicherweise neu zu laufen begonnen.

Zu l.3.:

vgl. zu 1. und 2. Im Bereich der festgesetzten Baume ist bereits im Bestand eine Zufahrt gegeben. Ein
Ausschluss einer Zufahrt im Bereich von Baumen ist nicht gegeben, sodass die Zufahrtsmoglichkeit auf
das urspringlich gegebene Baugrundstiick FILNr. 911/28 mdoglich ist. Die Teilung des Grundsticks
erfolgte wéahrend der Geltung der Veranderungssperre. Die Situierung der Baurdume orientiert sich
stadtebaulich nicht anhand der vorhandenen Grundstiicksgrenzen. Die Teilung des Grundstiicks erfolgte
gerade in Kenntnis der Planungskonzeption der Gemeinde. Die Gemeinde hélt daran fest, selbst wenn
dies im Einzelnen dazu fihren wirde, dass die Grundstiicksverhaltnisse hier neu geordnet werden
missten. Dies liegt in der Hand der Eigentimer, so wie sie bislang auch die Grundstiicke unter
AuRerachtlassung der Planungskonzeption der Gemeinde geteilt haben. Dies gilt unabhangig davon, ob
es sich bei der Grundsticksteilung um eine ohnehin mit der Geltungsdauer der Veranderungssperre
unzuléssige Veranderung der Grundstuickssituation gemaf § 14 Abs. 1 Nr. 2 BauGB handelt.

Zu l. 4. Innen- / AulRenbereich:

Die AulRRenbereichsinsel belauft sich auf ca. 5.300 m2. Diese Situation wird von der Gemeinde als
stadtebaulich schitzenswert betrachtet, so dass hier kein neues Baurecht geschaffen, sondern vielmehr
der Bestand gesichert werden soll. Die Grundstiicksnutzung wird entsprechend der vorhandenen
Situation als private Grinflache festgesetzt. Insofern sieht die Gemeinde zwar das mdgliche Entstehen
von Ubernahme- und Entschadigungsanspriichen durch belastende griinordnerische Festsetzung auf
den Baugrundstiicken und bezieht diese in ihre Abwagungsentscheidung ein. Insoweit ist der Gemeinde
durchaus bewusst, dass die Planung auf den Grundsticken des Einwenders eine
eigentumsbeschrankende Wirkung hat. Sie sieht die Grunflachenfestsetzung, wie oben dargelegt, aber
als stadtebaulich gerechtfertigt an.
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Zu l. 5. und 6., Abwagungsgebot:

Der Gemeinde sind die rechtlichen Anforderungen an das Abwéagungsgebot durchaus bewusst. Die
Gemeinde hat den Umfang des bestehenden Baurechts und die Auswirkungen der Festsetzungen in ihrer
Abwagungsentscheidung beriicksichtigt. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf alternative Erwagungen,
die die Auffassung der Eigentiimervertreter zum Gegenstand hat. Der Gemeinde ist dabei bewusst, dass
die Abgrenzung von Innen- und AulRenbereich, der Umfang bestehenden Baurechts nach § 34 selbst der
Beginn der Siebenjahresfrist unterschiedlich gewertet werden kann. Bei der Abwagung der
Eigentiimerbelange hat sich die Gemeinde auch mit der Frage der Geltung der Siebenjahresfrist und
Entschadigung- und Ubernahmeanspriichen auseinandergesetzt. Abwagungsfehler sind hier nicht
ersichtlich.

Zu Il. Absehen von der Bauleitplanung:

Die Gemeinde kann der Argumentation des Einwenders, es entstehe durch die festgesetzten privaten
Grinflachen ein Umlegungsanspruch, nicht folgen. Die Grundstiicksnutzung wird entsprechend der
vorhandenen  Situation als private  Grinflache festgesetzt. Die  Notwendigkeit einer
Grundstiicksneuordnung als Voraussetzung fir eine Umlegung ergibt sich dadurch nicht. Insofern sieht
die Gemeinde zwar — wie bereits ausgefiihrt — das mdgliche Entstehen von Ubernahme- und
Entschadigungsanspriichen durch belastende griinordnerische Festsetzung auf den Baugrundstiicken in
ihrer Abwagungsentscheidung ein, sieht aber keine Abfindungsanspriiche nach dem Umlegungsrecht.
Selbst wenn man hier aber der Auffassung der Rechtsvertreter der Einwender folgen wollte, halt die
Gemeinde an ihren stédtebaulich wichtigen Planungszielen fest.

Beschluss:

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst. Die in der bisherigen Planung gefallten Baume werden
als Ersatzpflanzung festgesetzt.

Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0

3.11 Einwendung 11, Stellungnahme vom 11.09.2023
Grundstiick FI. Nr. 469/2 und 467/2 Gemarkung Steinebach (Maistral3e 12 und Panoramaweg 3)

Zu 11.1., Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache:

Das Grundstiick FI.Nr. 466/4 dient als private Zufahrt zum bebauten Grundstick FIL.Nr. 467/2. Sie soll
nach der Planungskonzeption der Gemeinde als Fu3- und Radwegverbindung zwischen Seeblick und
Panoramaweg dienen. Es wird daher, wie das Grundsttick FI.Nr. 467/5 und auch das Grundsttick FI.Nr.
465/5 als offentlicher Ful3- und Radweg mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger auf
einer Breite von 3 m entlang der Nordseite der Grundstlicksgrenzen der FL.Nrn. 466/4 und 465/5
festgesetzt. Auch wenn derzeit keine Zustimmung zu einer 6ffentlichen Widmung gegeben ist, wird das
gemeindliche Planungsziel planerisch gesichert. Dabei soll noch einmal unterstrichen werden, dass diese
durchgangige Wegeverbindung ein wichtiges stadtebauliches Ziel fir die Gemeinde darstellt, da
zumindest eine fuBlaufige Verbindung eine wichtige Vernetzungsfunktion zwischen den 6stlich des
Plangebiets gelegenen Wohnbauflachen und den westlich des Plangebiets gelegen Flachen darstellt.
Diese Wegeverbindung verkirzt den Weg zur Grundschule fiir alle Anwohner am Seeblick um ca. 25 %
von gut 600 auf unter 450 m Lauflange. Ebenfalls stellt sie Uiber den Rehsteig eine fulllaufige Verbindung
fur diese und die Anlieger der Rosengasse zur katholischen Kirche und dem neuen Lebensmittelmarkt
Zum Kuckucksheim her. Dadurch wird auch die Funktion einer Wegeverbindung abseits der StraRen mit
motorisiertem Verkehr gestéarkt und verbessert. Die fehlende Bereitschaft der Grundstuckseigentimer,
einer Widmung, gegebenenfalls auch einer Grundstiicksubertragung an die Gemeinde zuzustimmen,
flhrt nicht zum Entfallen einer stéadtebaulichen Erforderlichkeit. Diese ware nur dann gegeben, wenn die
Umsetzung der Planung dauerhaft an tatséchlichen oder rechtlichen Hindernissen scheitert. Dies sieht
die Gemeinde nicht. Die subjektive Einstellung der Grundstiickseigentimer kann sich insoweit durchaus
andern. Eine fehlende Erforderlichkeit der Festsetzung ist daher nicht ersichtlich. Unabhéngig davon,
dass die Gemeinde dies nicht plant, besteht auf der Grundlage der Festsetzung auch die Mdglichkeit
enteignungsrechtlicher MaBnahmen und es wird ein Vorkaufsrecht begrindet. Dies lasst langfristig eine
Umsetzung der Planung nicht ausgeschlossen erscheinen. Soweit in der Stellungnahme ein
Normenkontrollantrag angekiindigt wird, wird dies zur Kenntnis genommen. Eine rechtliche Uberpriifung
der Planung steht allen Grundstiickseigentiimern frei und fuhrt im Ergebnis zu einer rechtlichen Klarheit.
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Zu l1.2,: VergréBerung Bauraum auf FI.Nr. 467/2:

Der Baum als Hinweis wird als redaktionelle Berichtigung aus der Planung geléscht. Der Bauraum wird,
wie auch auf dem benachbarten Grundstiick FI.Nr. 472/3, entsprechend um die Aussparung an diesem
Baum vergréRBert. Die Bauraumgrofe im Norden entspricht der Abgrenzung zum baurechtlichen
AuBenbereich, der bei den Grundsticken FI.Nrn. 467/2, 472/3 und 474/1 mit den ndrdlichen
Verbindungslinien zwischen den Gebduden beginnt. Im Siden wird der Bauraum entsprechend
vergroRert, auch wenn derzeit aufgrund der Gro3e des Gebaudes eine VergrolRerung des Gebaudes
nicht moglich ist.

Zu ll., 3., Bebauung FI.Nr. 467:

Das Grundstiick FI.Nr. 472/2 ist als Innenbereich anzusehen, da es von drei Seiten umbaut ist und ein
Abstand < 40 m zwischen der vorhandenen Bebauung existiert. Im Gegensatz dazu ist beim Grundstiick
FI.Nr. 467 nur auf der Sidseite und der Ostseite eine Bebauung gegeben, der Abstand zwischen der
ostlichen und der deutlich weiter westlich liegenden Bebauung am Seeblick belauft sich auf Giber 100 m.
Aufgrund der Topographie und der gesamten Lage ist das Grundstick somit eindeutig dem
AulBenbereich zuzuordnen. Eine ungerechtfertigte Ungleichbehandlung ist somit nicht ersichtlich. Die
Darstellung im Flachennutzungsplan andert an der planungsrechtlichen Abgrenzung zwischen Innen- und
AuB3enbereich nichts. Auch der Vergleich zur AuRenbereichsinsel mit den entsprechenden
grinordnerischen Festsetzungen ist nicht sachgerecht. Die vorgenommenen Plananderungen beruhen
dort auf einer konkretisierenden Betrachtung der planungsrechtlichen Abgrenzung zwischen Innen- und
AuRRenbereich. Die planungsrechtliche Qualitédt der hier in Rede stehenden Grundstiicke ist indes
eindeutig. Eine Vergleichbarkeit der Grundstiicke liegt damit nicht vor. Die unterschiedliche Betrachtung
ist daher ohne weiteres gerechtfertigt. Auch der Vergleich zu der Grundstiickssituation, flr die bereits ein
bestandskréftiger Bauvorbescheid vorliegt, kann fur die planungsrechtliche Situation der Grundstiicke der
Einwender keine andere Bewertung zur Folge haben.

Zu 11.4.: Erhéhung GR auf 260 m2;

Im amtlichen Katasterplan ist eine GréRe von 207,5 m? als Hauptgebaude dargestellt. Eine Uberpriifung
der genehmigten Grundflache durch die Gemeinde hat den selben Wert ergeben. Somit erscheint die
Festsetzung der Grundflache mit 260 m2? Grof3e sachgerecht und angemessen. Hieraus ergibt sich eine
Grol3e fur das oder die Hauptgebaude von 212,5 m2, was wiederum der beabsichtigten Grundflache von
ca. 0,2 entspricht.

Zu 11.5., Hohenbezugspunkt:

Eine Uberprifung des genehmigten Hohenbezugspunktes durch die Gemeinde hat ergeben, dass die
Wandhohe im Bestand vom Hohenbezugspunkt 569,65 eine Hohe von 6,0 m aufweist. Somit ist aus
Gleichbehandlungsgriinden ab dem Hoéhenbezugspunkt geméall Bebauungsplan mit 569,3 die Wandhéhe
6,6 m stimmig und das Gebaude nach wie vor baurechtlich gesichert. Selbst bei einer Wandhdhe von 6,2
m vom genehmigten Bezugspunkt sind in jedem Fall zwei VollgeschoRe mdglich, ggf. kommen dabei bei
gro3en Geschol3hthen die AuRenseiten geringflgig in der Dachschrage zu liegen. Allerdings handelt es
sich auch dann noch um ein VollgeschoR3.

Zu I1.6., Festsetzung eines Geh- und Fahrtrechts:

Die Grundstiicke 469/2 und 467/2 sind jeweils von Stiden und Norden — dort Uber den festgesetzten Geh-
und Radweg mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger - ausreichend erschlossen. Die
Vereinbarung einer grundbuchrechtlichen Sicherung fur die Einwender ist unabhdngig von der
Festsetzung eines Geh- und Fahrtrechts unbenommen mdoglich. Ein stddtebauliches Ziel der Gemeinde,
die ErschlieBung auch Uber diesen Stichweg zu sichern, besteht nicht.

Zu ll., 7: erhaltenswerter Baum: vgl. zu 11.2., der Baum wird entfernt.

zu ll., 8., eingeschossige Bebauung auf FI.Nr. 472/2:

Auch, wenn sidlich an das Grundstiick FI.Nr. 472/2 angrenzend eine eingeschossige Bebauung vorliegt,
ist es Planungsziel der Gemeinde, eine Zweigeschofligkeit mit im Verhaltnis zur Geschol3flache

geringeren Grundflache nicht nur zu ermdglichen, sondern vorzuschreiben. Die ZweigeschoRigkeit
entspricht auch der im Planungsgebiet tiberwiegend vorherrschenden Wandhohe. Wieso der Ubergang
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von ein- zu zweigeschoRRiger Bebauung erst noérdlich, westlich und 6stlich des Grundstiicks FI.Nr. 472/2
erfolgen sollte, ist nicht ersichtlich. Bedenken beziiglich einer Uberlastung der StichstraRe bei einer
Begrenzung der maximalen Anzahl von Wohneinheiten auf 2 je Bauraum auf dem Grundstiick Flur Nr.
472/2 bestehen aus Sicht der Gemeinde nicht.

Zu 11.9., VergroRBerung des Bauraums auf FI.Nr. 469/2;

Auf dem Grundstiick wurde aufgrund des schmalen Zuschnitts und der damit einhergehenden, teilweise
nur eingeschossigen Bebauung eine im Vergleich deutlich groRere GRZ zugelassen (0,32 anstelle von
0,2) Eine Ungleichbehandlung ist somit nicht erkennbar. Der besondere Grundstlickszuschnitt mit der
vorhandenen Bebauung, ist situationsbezogen zu berlcksichtigen und MaRstab fir die stadtebauliche
Beurteilung.

Zu 11.10., Héhenbezugspunkte auf FI.Nr. 472/2:

Eine Uberprifung der genehmigten Wandhohen durch die Gemeinde hat ergeben, dass die
Festsetzungen des Bebauungsplans diesen nicht entgegenstehen und diese baurechtlich auch mit den
unterschiedlichen Héhenbezugspunkten weiterhin moglich sind.

Zu ll. 11. Doppelh&auser nur bei GR 150 m2:

Mit der Planung werden zunéchst keine Doppelhduser mit getrennten Grundstlicken festgesetzt, da diese
auf jeweils eigenen Buchgrundstiicken errichtet werden mussen. Mit der Grundflache von 140 m2 inkl.
Terrassen und Balkonen errechnet sich eine Grundflache des Geb&dudes von max. 119 m2. Es ist nicht
ersichtlich, wieso in einem derartigen Gebaude nicht auch zwei Wohnungen zulassig sein sollten. Dies
betrifft im Ubrigen auch das Grundstiick FI.Nr. 469/2 der Einwendenden, auf dem mit einer Grundflache
von 145 m2 ebenfalls zwei Wohnungen zulassig sind.

Beschluss:

Die entsprechenden Anderungen in der Planzeichnung (Entfernung des Baums als Hinweis,
VergroRBerung des Bauraums auf FLNr. 467/2 sowie Festsetzung der Verkehrsflache auf den
Grundstuicken FI.Nrn. 466/4 und 465/5 als drei Meter breiter Geh- und Radweg mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Anlieger) werden vorgenommen.

Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0

3.12 Einwendung 12, Stellungnahme vom 30.08.2023
Grundstiick 475, Gemarkung Steinebach, (mit 911/15 und 911/22, Gmkg. Etterschlag) Seeblick 16

Zu Ablehnung Wegeverbindung:

Das Grundstiick FI.Nr. 475 dient als private Zufahrt zum bebauten Grundstiick FI.Nr. 474/1. Uber ein
Wegerecht hierzu ist der Gemeinde nichts bekannt. Die Wegeverbindung soll mittelfristig als Fuf3- und
Radwegverbindung zwischen Seeblick und Panoramaweg dienen. Sie wird insoweit als Fufl3- und
Radweg mit Geh-, Fahr und Leitungsrecht fiir die Erschlielung des Grundstiicks FI.Nr. 474/1 festgesetzt.
Dies ist das Planungsziel der Gemeinde, auch wenn derzeit keine Vereinbarung zwischen den jeweiligen
Grundeigentimern bzw. Grundeigentiimerinnen besteht. Diese ist stadtebaulich erforderlich, um eine
geordnete ErschlieBungssituation dieses Grundsticks zu gewdhrleisten. Auch wenn derzeit keine
Zustimmung zu einer 6ffentlichen Widmung gegeben ist, will die Gemeinde das Planungsziel planerisch
sichern. Dabei soll noch einmal unterstrichen werden, dass diese durchgéangige Wegeverbindung ein
wichtiges stadtebauliches Ziel fur die Gemeinde darstellt, da zumindest eine Verbindung fir den Ful3- und
Radverkehr eine wichtige Vernetzungsfunktion zwischen den 0&stlich des Plangebiets gelegenen
Wohnbauflachen und den westlich des Plangebiets gelegen Flachen darstellt. Auch die Funktion einer
Wegeverbindung abseits der Strallen mit motorisiertem Verkehr wird dadurch gestarkt und verbessert
und zahlreiche Wegebeziehungen, z.B. zur Grundschule, zur katholischen Kirche und dem neuen
Lebensmittelmarkt deutlich verkirzt. Hierflir gentigt jedoch eine Breite von drei Metern als Ful3- und
Radweg mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger.
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Beschluss:

Die ErschlieBung wird auf 3 m Breite als Ful3- und Radweg mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Anlieger festgesetzt.

Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein O

3.13 Einwendung 13, Stellungnahme vom 25.08.2023
Grundstucke FI.Nrn. 911/28 Gmkg. Etterschlag und 476/2 Gmkg. Steinebach bzw. Aufteilung in 911/28,
/52 /53, /54 bzw. 476/2 und /3

Zu Bebaubarkeit FI.Nr. 911/52: Das neu geteilte Grundstiick war zum Zeitpunkt des Erlasses der
Veranderungssperre noch Bestandteil des Grundstiicks FI.Nr.911/28. Diese teils baumbestandenen
Flache ist Teil der von der Gemeinde als innenliegende Aul3enbereichsinsel eingestuften Freiflache. Die
Gemeinde sieht diese Flache stadtebaulich nach wie vor als Einheit an, auch wenn zwischenzeitlich
Grundstiicksteilungen erfolgt sind. In dieser groRen, zusammenhdngenden und grundsatzlich
unbebauten Flache stocken einige machtige und vitale Eichen sowie Linden und weitere Laubbaume, des
Weiteren existiert ein kleiner Teich. Diese Situation wird von der Gemeinde als &uRRerst schutzenswert
betrachtet, so dass hier kein neues Baurecht geschaffen, sondern vielmehr der Bestand gesichert werden
soll. Die Gemeinde hélt grundsatzlich an ihrer Abgrenzung zwischen Innenbereich und Auf3enbereich
fest, ist sich aber bewusst, dass diese Abgrenzung von Wertungsentscheidungen (insbesondere
gerichtlicher Instanzen) abhéngig ist und eine objektive Wahrheit nicht eindeutig zu ermitteln ist. Insofern
Unabhangig davon bezieht die Gemeinde in ihren Uberlegungen durchaus ein, dass sie durch die
Festsetzung des Bebauungsplans vorhandenes Baurecht nach § 34 BauGB einschrankt. Dabei ist der
Gemeinde durchaus bewusst, dass die Planung auf den Grundstiicken des Einwenders eine
eigentumsbeschrankende Wirkung hat. Sie sieht die Griunflachenfestsetzung, wie oben dargelegt, aber
als stadtebaulich gerechtfertigt an. Nach den Untersuchungen der Gemeinde erfolgt dieser Eingriff
aulRerhalb der 7-Jahresfrist des § 42 Abs. 2 BauGB, so dass diese eigentumsbeschrédnkende Wirkung
sogar entschadigungsfrei wére. Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde (vgl.
vorstehend) sieht die Gemeinde aber gleichwohl diesen Eigentumseingriff als gerechtfertigt an. Die
Darstellung der Grundstucksgeschichte wird insoweit zur Kenntnis genommen, insbesondere auch die
von den Grundstickseigentimern und ihren Vorgangern getroffenen finanziellen persénlichen
Aufwendungen zum Erhalt und zur Aufrechterhaltung der Nutzbarkeit des Grundsticks. Fur das
Grundstuck FI.Nr.477/1 existiert ein genehmigter Vorbescheid, der zu berlcksichtigen war, da dessen
Ausnutzung unmittelbar bevorstand und sich eine entgegengesetzte Planung auf lange Zeit nicht hatte
verwirklichen lassen.

Allerdings sieht die Gemeinde, dass der Bauraum mit 190 m2 Grundflache tatsachlich groRer gefasst
werden sollte und kann. Dieser wird daher nach Osten erweitert, so dass die Ostgrenze mit den
Ostgrenzen der weiter sudlich liegenden Grundstiicke eine Linie bildet. Die Grundflache von 190 m?2
bemisst sich aus der Gro3e des Baulands in diesem Grundsttick.

Beschluss:
Der Bauraum mit 190 m2 Flache wird entsprechend dem Abwagungsvorschlag nach Osten erweitert.
Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0

3.14 Einwendung 14, Stellungnahme vom 03.09.2023
Grundstiick FI.Nrn. 477/1 Gmkg. Steinbach

Zu GroRe und Lage des Bauraums: Im Vorbescheidsantrag ist eine Grundflache von 108 m2 genehmigt.
Somit sollte bzw. muss die zulassige Grundflache des Bauraums mind. gut 127 m2 betragen, um das
Bauerecht gem. Vorbescheid zu ermdglichen. Daher wird die Grundflache auf 130 m?2 festgesetzt. Der
Bauraum wird nach Osten und Westen entsprechend vergrof3ert, um etwas mehr Spielraum zur
Gebaudegestaltung zu haben. Nach Siden erfolgt keine Erweiterung, da hier in einem Meter Entfernung
vom Bauraum die Grinflache beginnt, so dass hier kein Entwicklungsspielraum gegeben werden kann,
ohne gleichzeitig die Grinflache als wichtiges Planungsziel der Gemeinde zu gefahrden.
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Beschluss:

Der Plan wird entsprechend der Abwagungen angepasst.

Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein O
3.15 Einwendung 14a, Stellungnahme vom 12.09.2023

Zu Rasenflache ohne zu erhaltende B&dume: Wie der Einwender richtig formuliert, ragen die Baumkronen
teilweise in das Grundstick hinein, so ist dies auch im Bebauungsplan dargestellt. Allerdings durften
auch einzelne Geholze im Grundstuck stehen. Auch die Rasenflache ist Teil der von der Gemeinde als
innenliegende Auf3enbereichsinsel eingestuften Freiflache. Diese Situation wird von der Gemeinde als
auBerst schitzenswert betrachtet, so dass hier kein neues Baurecht geschaffen, sondern vielmehr der
Bestand gesichert werden soll. Die Grundstiicksnutzung wird entsprechend der vorhandenen Situation
als private Grinflache festgesetzt. Insofern sieht die Gemeinde zwar das mdégliche Entstehen von
Ubernahme- und Entschadigungsanspriichen durch belastende griinordnerische Festsetzungen auf den
Baugrundstiicken und bezieht diese in ihre Abwagungsentscheidung ein. Daher ist der Gemeinde
durchaus bewusst, dass die Planung auf den Grundsticken des Einwenders eine
eigentumsbeschréankende Wirkung hat. Sie sieht die Grunflachenfestsetzung, wie oben dargelegt, aber
als stadtebaulich gerechtfertigt an.

Beschluss:
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
Abstimmungsergebnis: Ja 13 Nein 1

3.16 Einwendung 15, Stellungnahme vom 12.09.2023
Grundstiick FI.Nrn. 911/34 Gmkg. Etterschlag, Rosengasse 9a

Zu Rosengasse als offentliche Verkehrsflache: Die Rosengasse ist in diesem Abschnitt zwar vorhanden,
aber ein Privatgrundstiick. Der Bebauungsplan hat zum Ziel, diese rechtlich unklare Situation zu
bereinigen. Auch wenn derzeit keine Zustimmung zu einer 6ffentlichen Widmung gegeben ist, wird das
gemeindliche Planungsziel planerisch gesichert. Das Grundstick ist bereits heute Verkehrsflache, eine
Ubertragung wird den geltenden Regeln entsprechend entschadigt. Eine Zunahme des Verkehrs an
Wochenenden ist nicht ersichtlich, da die Stral3e mit einer Breite von ca. 4 m sich weder zum Parkieren
noch zum Begegnungsverkehr eignen wird. Auch wenn dies im Bebauungsplan nicht festsetzbar ist, soll
die Strale als ,gesperrt, Anlieger frei“ beschildert werden.

Beschluss:

Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein 0
3.17 Einwendung 16

Die Gemeinde ist sich durchaus bewusst, dass mit dieser Festsetzung eine offentliche Nutzung auf
privaten Grundsticken geregelt wird und dies zu einer erheblichen Beschrdnkung der
Grundstiickssituation auf allen betroffenen Grundsticken fihren kann. Dabei ist allerdings zu
bertcksichtigen, dass diese Grundsticke bzw. Grundstiicksteile, die fur diese FulRwegeverbindung
geplant ist, planungsrechtlich dem Aulenbereich zuzuordnen sind, mithin das Gewicht der
Eigentimerbelange gegeniber der offentlichen Zielsetzung einer Wegeverbindung nicht so hoch zu
bewerten ist. Die Gemeinde kommt unter Berlcksichtigung der legitimen Eigentimerbelange zu dem
Ergebnis, dass an der Wegeverbindung festgehalten werden soll. Diese entspricht einer guten,
fuBlaufigen Verbindung zwischen den bebauten Gebieten und abseits der von motorisiertem Verkehr
genutzten Strallen und kann so mittelfristig sogar zur Reduzierung und Vermeidung von Verkehr
beitragen.
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Beschluss:
Eine Anderung der Planung ist nicht veranlasst.
Abstimmungsergebnis: Ja 14 Nein O

Billigung und Beschluss zur Durchfihrung des Verfahrens gem. § 4a

1.2. BauGB (verkirzte Auslegung)

Beschluss:

Der Bebauungsplan wird gemaf den vorstehenden Beschlissen angepasst.

Der Gemeinderat billigt den gemaf Beschliissen ergénzten Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom
23.10.2023 incl. Begriindung mit Anlagen und beauftragt die Verwaltung, das Verfahren gem. § 4a Abs. 3
S. 4 BauGB (verkirzte Auslegung) durchzufthren.

Abstimmungsergebnis: Jal1l4 NeinO

2. Freistellungsantrage, Bauantrage, Bauvoranfragen, etc.

Antrag auf Vorbescheid: Neubau von 2 Einfamilienhdusern, FI.Nr. 523/10,

2.1 Gemarkung Steinebach, WaldstralRe

Sachvortrag:

Planungsrechtliche Beurteilung: ,Neuaufstellung Bebauungsplan Nr. 10 WaldstraRe® in der Fassung vom
21.02.2022, rechtskréaftig seit 08.06.2022. Grundstiicksflache: 2229 m2,

Das Vorhaben wird wiederholt im Gemeinderat behandelt. In der Gemeinderatssitzung am 26.06.2023 ist
das Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid fir den Neubau von 3 Einfamilienhdusern nicht erteilt
worden. Mit Schreiben des Landratsamtes Starnberg vom 01.08.2023 (AZ: 40-V-2023-62-5) erfolgte eine
Anhdrung zur Ablehnung an den Antragsteller. Der Antrag auf Vorbescheid wurde daraufhin
zuruckgezogen.

Folgende Fragen sollen fir den gewtinschten Neubau von 2 Einfamilienhauser geklart werden:

Konnen auf dem Grundstiick zwei Gebaude mit den dargestellten Ausmal3en errichtet werden? Auch mit
Blick auf die Hinweise des Verwaltungsgerichts und der Gesprache vom 01.12.2022.

Gewiinschte Bebauung fur Haus 1 und Haus 2:

Grundsticksflache je Haus ca. 1.100,00 m2

Grundflache 94,90 m2

Geschossflache 189,80 m2 (zweigeschossig)
Wandhohe: 580 m

Dachneigung: 11,20°

Stellungnahme:
Die Gemeinde Wadrthsee verweist auf ihre Stellungnahme vom 26.06.2023:

Das Bauvorhaben liegt innerhalb des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebauungsplanes mit der
Bezeichnung ,Neuaufstellung Bebauungsplan Nr. 10 WaldstraRe®, rechtskréftig seit 08.06.2022. Das
Bauvorhaben befindet sich auf dem Grundstiick FI.Nr. 523/10, Gemarkung Steinebach. Die Flache fir
das antragsgegenstandliche Grundstick ist als ,Wald“ festgesetzt (Nr. /15 i.V.m. Planzeichnung). Eine
Bebauung mit 3 Einfamilienhduser widerspricht der Festsetzung Nr. I/15. und den Grundzigen der
Planung des Bebauungsplanes.

Sitzung des Gemeinderates vom 23.10.2023 Seite 20



Durch den Kahlschlag der Waldflache von ca. 2.200 m2 (ca. im Jahr 2019) ordnete das Amt fir
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim (AELF) mit Schreiben vom 26.10.2020 die
Wiederaufforstung an. GemaR Art. 15 Abs. 1 BayWaldG ist der kahlgeschlagene Wald innerhalb von 3
Jahren sachgerecht wiederaufzuforsten. Der Vollzug einer Anordnung durch die AELF steht noch aus.
Ein privatrechtliches Verfahren vor dem Amtsgericht wurde vom Antragsteller gewonnen bzw. der
Bescheid zurickgenommen.

Das Verwaltungsgericht Munchen empfahl bei einer Vor-Ortbesichtigung des Grundstiicks am
01.12.2022 zu einer einvernehmlichen Lésung zwischen der Gemeinde Worthsee und dem
Grundstiickseigentimer, da das Grundstiick nach Ansicht des Verwaltungsgerichtes durchaus
Innenbereichsqualitat hat.

Eine Recherche seitens der Gemeinde Worthsee beim Bayerischen Landeslufthildzentrum ergab, dass
seit den ersten Luftbild-Aufnahmen aus dem Jahr 1973 die Flache des Grundsticks FI.Nr. 523/10,
Gemarkung Steinebach, durchgangig als Waldflache erkennbar ist. Ausnahme bildet das Jahr 2012,
nachdem dort offensichtlich eine Rodung erfolgt ist. Der Wald hat sich bis zum Bildflugdatum 11.09.2018
wieder erholt. Danach erfolgte ein Kahlschlag incl. Entfernung der Wurzelstdcke.

Aktuell wurde ein Normenkontrollantrag durch den Grundstuckseigentimer und seiner anwaltschaftlichen
Vertretung gegen den Bebauungsplan Nr. 10 ,Neuaufstellung WaldstraRe“ eingereicht.

Erganzend wird noch darauf hingewiesen, dass die FIL.Nr. 522/4, Gem. Steinebach, nicht als Teil der
~Waldstralte* und die FI.Nr. 522/3, Gem. Steinebach, nicht als Teil der Strale ,Zum Kuckucksheim*
gewidmet ist und somit das Grundstick auch nicht erschlossen ist. Die verbleibenden
Durchfahrtsmdoglichkeiten tUber die gewidmete FI.Nr. 525/11, Gem. Steinebach, sind flr eine Erschliel3ung
nicht ausreichend.

Beschluss:

Das Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid fir den Neubau von 2 Einfamilienhdusern wird nicht
erteilt. Die historisch - durch Luftbildaufnahmen - nachgewiesene Waldflache auf dem Grundstiick der
FI.Nr. 523/10, Gemarkung Steinebach, entspricht der Festsetzung 1/15 des Bebauungsplanes Eine
Bebauung mit 2 Einfamilienhdusern widerspricht dieser Festsetzung, mit welcher die Gemeinde
Worthsee die dkologische wertvolle Kontinuitat der Waldflachen sichern will und somit ein Grundzug der
Planung darstellt. Im Ubrigen ist das Grundstiick nicht erschlossen.

Abstimmungsergebnis: Jal1l4 NeinO
Bauantrag: Anbau einer Wohnraumerweiterung beim bestehenden

2.2. Reiheneckhaus (Nr. 18), FI.Nr. 837/7, Gemarkung Etterschlag, Alte
Hauptstral3e 3 c,

Sachvortrag:

Das Bauvorhaben wurde zurtickgezogen.

TOP entfallen

(Behandlung nicht zwingend) Projekt ,,Kirchenwirt“: Kenntnisnahme und
Beschlussfassung zu diversen aktuellen Punkten

TOP entfallen

(Behandlung nicht zwingend) Projekt ,,HauptstraBe 18“: Kenntnisnahme
und Beschlussfassung zu diversen aktuellen Punkten

TOP entfallen
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5. Information der 1. Blrgermeisterin

TOP entfallen

6. Verschiedenes

> Ein Gemeinderat bittet um Uberpriifung eines roten Autos, das wohl schon langere Zeit am
Parkplatz Maistral3e steht.

Ende der Sitzung: 21:00 Uhr

1. Burgermeisterin Schriftfihrung
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