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1. Lage und Anlass der Planung
Das Planvorhaben befindet sich am westlichen Ortsrand von Hechendorf, westlich der Stral’e "Am
Oberfeld", sudlich des Keltenweges und nérdlich der Stralde "Am Rémerbrunnen”.

Bild 1

Der Gesamtumgriff des Plangebiets betragt rd. 1,15 ha. Erstmalig planerisch in Anspruch
genommen werden Flachen mit einem Umgriff von ca. 0,25 ha. Die Gemeinde Seefeld beabsichtigt
fur die Eigentimer des im Plangebiet ansassigen Gewerbebetriebes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die notwendige Weiterentwicklung der bestehenden Gewerbeflachen fiir den
Bereich "Zwischen Keltenweg und Am Rdmerbrunnen" zu erweitern. Dazu wurde dem
Gemeinderat in seiner Klausurtagung am 25.07.2025 ein Entwicklungskonzept vorgestellt.

Inhalt des Konzepts ist ein Neubau 6stlich, gegeniiber dem bestehenden Verwaltungsgebaude, der
eine durchgehende Ausstellungsflache von 550 m? im Obergeschoss beinhaltet. Unter dem neuen
Gebaude ist eine Erweiterung der Tiefgarage fur weitere 15 Stellplatze eingeplant. Stdlich der
bestehenden Gewerbehalle soll an der sidwestlichen Stitzwand eine Abbundanlage fur die
Zimmereiabteilung realisiert werden.

Durch den Erwerb der Flurnummern 564/7, 564/6 und 570-Teil wird der Neubau von drei
Gebauden fur die Hochbauabteilung ermdglicht, mit einer Fahrzeughalle im Westen, einer
zweigeschossigen unbeheizten Lagerhalle im Norden und einem Uberdachten Sammelplatz fur die
anfallenden Wertstoffe mit einer geschlossenen Wand entlang der Grenze zum Sportplatz.
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Bild 2 Ansicht von Sudosten

Durch den geplanten Zubau soll die nutzbare Grundflache im Gewerbegebiet um insgesamt ca.
3.800 m? erweitert werden.

Die ErschlieBung erfolgt weiterhin von der Straflde "Am Rdmerbrunnen". Von dort verbleibt die
interne Erschlielung in den westlich gelegenen Betriebshof fir die kiinftige Zimmerei und die
Blroflachen. Die nérdlichen Baufelder BF 3, BF 4 und BF 5 werden intern in Richtung Norden fir
die neue Lagerhalle und Fahrzeughalle erschlossen. Ein Wendehammer mit 19 m Durchmesser
wird am Ende der internen ErschlieRung errichtet und flr eine immissionsarme ErschlieBung mit
wenig Rangierverkehr dienen. Durch diese Zufahrt (rosa) ist dann auch die Erschliel3ung fur die
Feuerwehr gesichert.

[ WH= OK = 591.4m nin
J_GR =700 am

Ubersicht
Bebauungsplanentwurf mit
interner Erschlieung in rosa
nach Norden.
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (13. Anderung) der Gemeinde Seefeld stellt das
Uberplante Areal bereits als Flache fur den Gemeinbedarf, Gewerbegebiet sowie teilweise als
Grun- bzw. Ausgleichsflache dar. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehenen
Nutzungen sind somit geman § 8 Abs. 2 BauGB grundsatzlich schon vorhanden. Die ndérdlich an
den Betrieb angrenzenden Grundstiicke sind aber in einer neuerlichen Anderung des
Flachennutzungsplans als kinftige Ziele der Gemeinde in z.B. Gewerbeflachen umzuwidmen.

Bild 4, gultiger FNP Auszug

Zur Realisierung der Planungsziele hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 16.09.2025 die
Durchfihrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Zwischen Keltenweg und Am
Romerbrunnen" beschlossen. Dazu wird in einem Parallelverfahren auch der gemeindliche
Flachennutzungsplan mit der 19. Anderung — "Am Oberfeld II" geandert.

Die von der Planung berihrten Flachen grenzen im Sitiden an ein Dorfgebiet an. Die Flachen
westlich des Betriebes sind im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt
und liegen im Landschaftsschutzgebiet LSG-00542.01 "Westlicher Teil des Landkreises
Starnberg". Zusatzlich wird in dem Gebiet mit dem Auffinden von historischen Siedlungsresten
gerechnet. Im Norden fuhrt die Erweiterung zu einer Anpassung der Nutzungsziele von Flachen fur
den Gemeinbedarf hin zu der Erweiterung von Gewerbeflachen in diesem Bereich. Die Flachen im
Osten verbleiben hinsichtlich der Nutzung gemaR der Darstellung als Gewerbeflachen, angrenzend
an Gemeinbedarfsflachen an der Stralle.

Die Baugrenzen und Baulinien berlcksichtigen die erforderlichen Abstandsflachen der kiinftigen
Bebauung (siehe Bild 3).

Fir die Umsetzung der geplanten Neubebauung in der vorgesehenen Form ist ein teilweiser
Erwerb bislang gemeindlicher Grundsticksflachen erforderlich. In diesem Zusammenhang ist
vorgesehen, die bestehenden Grundstiicksgrenzen innerhalb der betroffenen Baufelder neu zu
ordnen. Ziel ist es, bauordnungsrechtliche Konflikte, insbesondere im Hinblick auf und
brandschutzrechtliche Anforderungen, einerseits auf planerischer Ebene zu vermeiden bzw.
sachgerecht zu regeln. Hierzu sollen die bislang innerhalb der Baufelder bestehenden

Grundstlicksgrenzen aufgehoben und der nérdliche Planungsbereich im Wesentlichen als
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eigenstandige Flurnummer neu gebildet werden. In der Folge werden die festgesetzten Baulinien
und Baugrenzen kiinftig teilweise mit den Grundstiicksgrenzen zusammenfallen.

Durch die geplante grenzstandige Bebauung wird bauordnungsrechtlich eine Reduzierung der
Abstandsflachen auf 0 m ausgeldst. Im sudlichen Teilbereich, angrenzend an die Flurnummern
565/1 und 564/3, besteht bereits eine Abstandsflachenibernahme zugunsten des bestehenden
grenzstandigen Gebaudes der Firma Dosch innerhalb des Baufeldes 1.1.

Vor diesem Hintergrund ist es sachgerecht, in diesem Bereich klinftig eine Baulinie anstelle einer
Baugrenze festzusetzen, um auch fiir zukiinftige bauliche Anderungen eine klare
planungsrechtliche Grundlage fir die grenzstandige Bebauung zu schaffen. Nachbarliche Belange
werden hierbei angemessen bericksichtigt. Die zum sldlichen Nachbargrundstlck (FINr. 565/1)
orientierte Brandwand ist 6ffnungslos ausgebildet. Damit werden sowohl die Anforderungen des
Brandschutzes als auch die Schutzzwecke des bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenrechts
gewabhrt. Insbesondere sind eine ausreichende Belichtung und Beluftung der angrenzenden
Grundstuicksflachen weiterhin gewahrleistet, und auch eine unzulassige Branduibertragung ist
aufgrund der baulichen Ausgestaltung nicht zu erwarten. Zudem handelt es sich bei der
angrenzenden Nutzung um einen Hihnerstall, sodass durch die geplante Gebaudestellung keine
erheblichen Beeintrachtigungen fir die benachbarte Nutzung entstehen.

Im westlichen Bereich ist der Erwerb der derzeit im Eigentum der Gemeinde stehenden Griinflache
durch die Firma Dosch vorgesehen. Dadurch kdnnen die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandsflachen kinftig vollstdndig auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden. Die
erforderlichen Abstandsflachen werden hierbei das festgelegte Mindestmal? von 3,0 m nicht
Uberschreiten.

Im nordwestlichen Bereich, angrenzend zur Flurnummer 556 wird eine Baugrenze festgesetzt. Fir
diesen Bereich ist die Errichtung eines Gebaudeteils beabsichtigt, der gelandebedingt unter dem
derzeitigen Gelandeniveau situiert wird. Um in der Planung die notwendige Flexibilitdt zu erhalten,
kann das Gebaude hier hinsichtlich der Bebauungstiefe reduziert werden, um die Erdarbeiten zu
vereinfachen. Insbesondere kénnen so eventuell notwendige Spundungsarbeiten vereinfacht
werden. Das Gebaude wir hier kiinftig auf der Grenze zu stehen kommen wodurch die
Abstandsflachen wiederum auf O reduziert werden und tatsachlich unter dem Gelande sowieso
nicht anfallen.

Die geplante grenzstandige Bebauung entlang der nérdlichen Grenze zur Flurnummer 550/3 und
der ostlichen Grenze zur Flurnummer 564 erreicht eine maximale Hohe von 590,90NHN. Im
Gelandeverlauf ergibt sich daraus eine maximale Wandhdhe von bis zu 5,50m. Hieraus wurde sich
grundsatzlich eine Abstandsflache von 3,0m ergeben, die infolge der grenzstandigen Bebauung auf
0 reduziert wird.

Derzeit besteht auf der Flurnummer 550/3 ein Abstand von etwa 3,0m zur Grundsticksgrenze. Fur
diese Flache ist jedoch im Rahmen einer zukinftigen Anderung des Bebauungsplans ebenfalls
vorgesehen, eine grenzstandige Bebauung zu ermdglichen. Dadurch soll auch auf diesem
Grundstlick eine angemessene bauliche Verdichtung sowie eine funktionale Nutzung der Flachen
ermdglicht werden.

Die Reduzierung der Abstandsflachen auf beiden Grundstiicken erfolgt somit spiegelbildlich bis an
die jeweilige Grundstlcksgrenze. Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Belichtung und Beliftung
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der Gebaude ist hierdurch nicht zu erwarten, zumal es sich ausschlie3lich um gewerbliche
Nutzungen handelt. Fir den Betrieb der Firma Dosch ist diese Gebdudestellung erforderlich, um
die Betriebsgebaude um einen zentralen Betriebshof herum anordnen zu kénnen. Hierdurch kann
im inneren Bereich eine ausreichende Bewegungs- und Rangierflache flr betriebliche Ablaufe
geschaffen werden. Gleichzeitig wird dadurch eine ausreichende Wendeflache flr
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr gewahrleistet. Insgesamt fiihrt diese Anordnung zu einer
funktionalen Organisation der Betriebsablaufe und reduziert Rangier- und Ladetéatigkeiten auf ein
notwendiges MalR. Durch die vierseitige Anordnung der Gebaude um den Betriebshof entsteht eine
bauliche Struktur, die an traditionelle landwirtschaftliche Hofanlagen erinnert. Diese
Gebaudestellung bewirkt zugleich eine wirksame Abschirmung der betrieblichen Aktivitaten nach
auflen. Dadurch kénnen Immissionen bereits durch die Gebaudestellung selbst reduziert werden.

Insgesamt fugt sich die Planung stadtebaulich und landschaftlich vertraglich in die Umgebung ein.
Die Anordnung der Gebaude tragt zu einer immissionsarmen Nutzung bei und erméglicht zugleich
eine flachensparende Entwicklung zwischen den nérdlich angrenzenden Flachen des
Landschaftsschutzgebiets sowie den 6stlich gelegenen Sportflachen. Fir die Nutzung der
angrenzenden Sportflachen entstehen keine nachteiligen Auswirkungen, da die vorgesehenen
Brandwande hinter den bestehenden Ballfangnetzen angeordnet sind.

3. Ziel der Planung, geplante Nutzung und ruhender Verkehr

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Zwischen Keltenweg und Am
Roémerbrunnen" moéchte die Gemeinde Seefeld die dringend notwendigen Gewerbeflachen flr
einen heimischen Betrieb mit Gber 100 Mitarbeitenden entwickeln und erweitern. Diese Zielsetzung
verfolgte bereits der seit 30.11.2017 rechtsverbindliche Bebauungsplan "Zwischen Inninger Stralle
und Am Oberfeld — Teil 1" sowie auch die 2021 beschlossene Anderung dazu.

Zielsetzungen dieses Bebauungsplanes sind:

o Die zusatzliche Baulandausweisung flr die Erweiterung der Baufirma.

e Die Herstellung von Eingrinungen in Richtung Westen.

¢ Die Realisierung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs auf einer Flur in der Gemarkung
Breitbrunn.

¢ Die Errichtung von weiteren Stellplatzen im Plangebiet, um den Bedarf fur die neuen Gebaude
zu decken.

o Die Verbesserung der internen Verkehrserschlielung durch eine gro3e Wendeflache zwischen
den neuen Bauflachen im Norden fir wendende LKW.

Die derzeitige Nutzung mit Buroarbeit und Arbeitsplatzen fur das Handwerk aber auch
Lagerhaltung soll an diesem Standort gesichert werden. Dabei handelt es sich um die Erweiterung
der Zimmerei mit einer Abbundanlage.

Die grundlegenden Festsetzungen baulicher Art fur die Gebaude auf den Bauflachen sind in der
folgenden Tabelle dargestellt.
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GR Gebaude- Dachnei- Dachform je
Baufel Wandhoh
aufeld andh6he oberkante gung Gebéudeteil
850 gm 593,3 m 0°-6° FD
BF 1.1 591,9m NHN NHN 7° - 12° PD
BF 1.2 593,1 m NHN | 1400 gm 15° - 25° SD
BF 2 800gm 597,0 m 0°-6° FD
N b
oder | 2944 mNH NHN 7° - 12° PD
BF 2 594,4 m NHN | 800 gm 15° - 25° SD
600 gm 593,4 m 0°-6° FD
BF 3 591 ,75m NHN NHN 70 . 100 PD
BF 4 591,4 m NHN 700 gm 0° — 6° FD
BF 5 595,1 m NHN | 1575 gm 15° - 25° SD

Die Lagerhaltung und Bewirtschaftung der Materialien erfolgt auch kinftig durch einen Lageristen
und die LKW-Fahrer, die Werkstoffe und Arbeitsmittel auf die Baustellen verteilen und nach
Gebrauch soweit vorhanden wieder einlagern oder dem Recycling zuflhren.

Insofern sind flr den Betrieb in der kiinftigen Ausbaustufe ca. 59 Stellplatze vorgesehen. Fir den
Bereich der Lagerflachenbewirtschaftung werden flir die Berechnung der Stellplatze die
tatsachliche Zahl der Mitarbeitenden angenommen, fir die jeweils ein Stellplatz bereitgestellt wird.

Far die Baufelder BF 3, 4 und 5 wird derzeit von ca. 8 Mitarbeitenden ausgegangen und somit von
8 Stellplatzen fir Lagerist und LKW-Fahrer.

Die kleineren Pritschenwagen werden von den Mitarbeitenden auch fur die An- und Abfahrt zum
Arbeitsplatz genutzt, insofern verweilen diese nach den Arbeitszeiten nicht auf dem Hof. Somit ist
eine Erforderlichkeit von Stellplatzen fiir die auf Baustellen Arbeitenden nicht gegeben, da es sich
hier um Ladetatigkeiten handelt und die Fahrzeuge zwischen den Baustellen und dem Betrieb
pendeln, dort aber nicht abgestellt werden.

Far den Bereich BF 1 und BF 1.2 wird durch die Erweiterung der Zimmerei zu den bisher
genehmigten 29 Stellplatzen eine Erhdhung von 5 Stellplatzen nach Tabelle erforderlich (fur
Mitarbeitende und Besucher).
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BF 1.1;1.2 NF Stellplatze | Besucher

Handwerkerflachen 400gm 1/70 5,71 0,57 10%

Lagerbereiche 382gm 1/100 3,81

Ausstellungsflachen Bei Lager 1/100

Biroflachen 635gm 1/40 15,87 3,09 20%

Neubau Zimmerei, neu 191gm 1/70 2,72 0,54 10%

Lagererweiterung, neu 221gm 1/100 2,21

30,32 4,13 29+5

Fir den Bereich von Baufeld 2 ergibt sich tberschlagig ein Stellplatzbedarf nach folgender
Aufstellung:

Neubauten BF 2 NF Stellplatze | Besucher

EG-Handwerk 305gm 1/70 4,35 0,87 10%

OG Ausstellung 468gm 1/100 4,68 Besucher

DG-Biiro, 217gm 1/40 5,4 1S,t08 20%

Stellplatze 14,43 1,95 17

Bisher sind in der bestehenden Tiefgarage 18 Stellplatze vorhanden, diese wird um weitere 12

Stellplatze erweitert.

Zwei Stellplatze sind im Nebengebaude genehmigt und 9 Stlick auf den Freiflachen. Hier kommen
im sudlichen Bereich noch die 5 Stellplatze hinzu. Unter dem ndrdlichen Gebaude BF 2, das
aufgestandert wird, kdnnen 12 Stellplatze errichtet werden. Insofern kénnen die notwendigen

Stellplatze gut untergebracht werden, was im Bauantrag noch im Detail ermittelt wird.

4, ErschlieBung und Energiekonzept

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Hechendorf, westlich der Stralte "Am
Oberfeld", sudlich des Keltenweges sowie noérdlich der Stral’e "Am Rdmerbrunnen”. Die Zufahrt fir
den Betrieb flhrt Gber "Am Rémerbrunnen" nach Westen in den bestehenden westlichen
Betriebshof und entlang der Gemeinbedarfsflachen mit einer Zufahrt fir die Baufahrzeuge in
Richtung Norden.

Durch die Bearbeitung von Holzprodukten verbleiben der Firma zur Beheizung des
Betriebsgelandes ausreichend Holzreste, die in einer Hackgutheizung schon jetzt in Warme
umgewandelt werden. Insofern kann die Gemeinde Seefeld ihre Ziele zur 2020 beschlossenen
Forderung regenerativer Energien im Zuge der Planung und Ausweisung neuer Baugebiete
nachkommen. Aufgrund des Bestandes der Warmeversorgungsanlage werden keine fossilen
Energietrager eingesetzt.

Weiterhin wird auf der bestehenden LKW-Garage im Nordwesten des Gewerbegebietes auf der
kompletten Pultdachflache eine Photovoltaikanlage errichtet, die kiinftig 2 6ffentliche Ladesaulen
speist. Auch auf den neu entstehenden Dachflachen des geplanten Neubaus werden kinftig
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Photovoltaikmodule errichtet. Diese werden in erster Linie zur Eigenstromnutzung verwendet.
Eventuell vorhandene Uberschiissige Energie soll zum Laden der betriebseigenen Elektroflotte
verwendet werden oder Offentlich Uber weitere Ladesaulen genutzt werden kénnen.

Um den Umweltgedanken Rechnung zu tragen, wird das neu entstehende Flachdach bei BF 2 und
BF 4 als begriintes Dach auch zur Rickhaltung ausgeflihrt. Weiterhin ist seitens des
Gewerbebetriebes angedacht, den kinftigen Gebaudeanbau unter Berlcksichtigung der
Brandschutzauflagen in nachhaltiger und moderner Holzbauweise auszufuhren. Auch hierfur wird
das Holz von regionalen Betrieben erstanden. Schlussendlich wird auch der westlich des
Gewerbegebietes gelegene Grinstreifen auf Kosten des ansassigen Gewerbebetriebes begrtint
und gepflegt.

5. Griinordnung

Im Zuge der Bebauungsplananderung werden die grinordnerischen Festsetzungen konkretisiert
und hinsichtlich ihrer 6kologischen sowie gestalterischen Zielsetzung weiterentwickelt.

Die festgesetzte offentliche Grunflache ist als extensiv gepflegte Wiesenflache zu entwickeln.
Erganzend erfolgt eine Bepflanzung mit heimischen Laubbaumen zur Strukturierung des Freiraums
sowie zur Foérderung der Biodiversitat. Bauliche Anlagen — auch verfahrensfreie — sind innerhalb
dieser Flache unzulassig.

Far die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wird eine
verbindliche Randeingrinung festgesetzt. Auf mindestens 30 % der Flache ist eine zweireihige
Hecke aus heimischen Baumen und Straduchern gemaR Artenliste Nr. 6 zu entwickeln. Ziel ist die
landschaftsgerechte Einbindung des Baugebiets sowie die Ausbildung strukturreicher
Ubergangsbereiche. Geschnittene Formhecken sind unzuldssig, um eine naturnahe Entwicklung
mit Blih- und Fruchtaspekten zu gewahrleisten.

Die festgesetzten Baumpflanzungen dienen der Durchgrinung und raumlichen Gliederung des
Plangebiets. Arten und Mindestqualitaten sind verbindlich in der Artenliste der Hinweise geregelt.
Eine Standortabweichung von bis zu 5 m wird zugelassen, um eine flexible Anpassung an ortliche
Gegebenheiten zu ermdglichen, ohne das gestalterische Gesamtkonzept zu beeintrachtigen.

Die Artenliste Nr. 6 umfasst standortgerechte, Uberwiegend heimische und landschaftstypische
Geholzarten in festgelegter Mindestqualitat. Dadurch wird eine nachhaltige Entwicklung mit hoher
Okologischer Funktion sowie eine langfristige Vitalitat der Pflanzungen sichergestellit.

Zur Gewabhrleistung der zeithahen Umsetzung wird festgesetzt, dass alle PflanzmalRnahmen
spatestens eine Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme durchzufiihren sind. Ausgefallene
Geholze sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode in gleicher Qualitat zu ersetzen. Damit
wird die dauerhafte Funktionsfahigkeit der griinordnerischen Mallnahmen gesichert.

Fir den Anderungsbereich besteht bereits Baurecht, sodass gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB kein
zusatzlicher Ausgleichsbedarf ausgeldst wird.

Im Geltungsbereich befinden sich jedoch bestehende, zu verlegende Ausgleichsflachen mit einer
Gesamtflache von 1.940 m?, deren urspringliche Berechnung nach dem Leitfaden "Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft" (2001) erfolgte.
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Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens wurde diese Flache entsprechend des aktuell
anzuwendenden Leitfadens in Wertpunkte umgerechnet. Es ergibt sich ein rechnerischer Ausgleich
von insgesamt 15.520 Wertpunkten.

Die detaillierte Herleitung und Bewertung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

6. Niederschlagswasserbeseitigung

Das bisher schon umgesetzte System der Regenwasserbeseitigung tber Ableitung in den
Pilsensee nach Rickhaltung in einem Regenwasserbehalter wird weiterverfolgt.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich des Plangebietes fiir eine Versickerung wurde im
Rahmen des Baugrundgutachtens des Biros BLASY + MADER vom 03.05.2017 untersucht. Diese
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser in den
Untergrund aufgrund der flachendeckend vorhandenen gering wasserdurchlassigen und bindigen
Lehme praktisch nicht moglich ist.

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Plangebiet muss daher Gber die vorhandene
Tagwasserkanalisation sowie unter Einbeziehung des Glnteringer Bachs abgeleitet werden. Der
Gunteringer Bach wird durch ein Quellgebiet im Umgriff des Bebauungsplans gespeist und wird
noch im Plangebiet in die verrohrte Tagwasserkanalisation abgeleitet. Eine Einleitung in den
Glnteringer Bach hat unter Berlcksichtigung des Merkblattes DWA-M 153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu erfolgen. Vorfluter des
Tagwasserkanals ist der Aubach, welcher nach ca. 300 m FlieRstrecke in den Pilsensee mindet.
Fir den Tagwasserkanal liegt ein wasserrechtlicher Genehmigungsbescheid des Landratsamts
Starnberg vor.

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie die umliegenden Flachen wurde
von der Arnold Consult AG mit Bericht vom 30.05.2017 ein detailliertes
Niederschlagswasserbeseitigungskonzept erstellt. Darin wurden auch die gedrosselten Zuflliisse
aus der Bebauung "Am Rdmerbrunnen” sowie dem Baugebiet "Spitzstralle" bertcksichtigt.

Aufgrund der hydrogeologischen und topographischen Verhaltnisse im Plangebiet werden zur
Sicherstellung einer ausreichenden Rickhaltung von Niederschlagswasser und zum Schutz vor
wild abflieRendem Wasser, insbesondere bei Starkregenereignissen, flr das Plangebiet
entsprechende RuckhaltemalRnahmen vorgesehen. Eine Konkretisierung zur
Niederschlagswasserbeseitigung erfolgte bereits im Rahmen der Erschlielungsplanung des
Plangebietes.

Die Ruckhalte- und ggf. erforderlichen ObjektschutzmalRnahmen sind so auszufiuhren, dass der
naturliche Ablauf von wild abfliellendem Wasser nicht zum Nachteil eines héher gelegenen
Grundstlicks behindert bzw. zum Nachteil tiefer liegender Grundstiicke verstarkt oder auf andere
Weise verandert wird.

Die Anlagen zur Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers bedurfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Genehmigungsfreiheit besteht, sofern die Voraussetzungen des
Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG
und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien
Benutzung im Sinne der NWFreiV mit TRENGW erfullt sind.
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Fir die geplante MaRnahme an den Erweiterungsflachen wurde durch das Biro IB Lampl im
November 2025 eine vorlaufige, Gberschlagige Berechnung zur Niederschlagswasserbeseitigung
und Ruckhaltung erstellt. Die Berechnung orientiert sich an der Berechnung, welche 2014 fiir den
ersten Bauabschnitt durchgeflihrt wurde.

Fir BA 1 galt: pro 100 m? Gesamtgrundstiicksflache dirfen maximal 0,5 I/s in den gemeindlichen
Regenwasserkanal abgeleitet werden. Rickhalte-/Speichervolumen: mindestens 1,5 m® pro 100 m?
angeschlossener befestigter Flache. Speichervolumen BA 1: 3.915 m? angeschlossene Flache =
39 x 1,5 m®= 58,7 m>.

Legt man fur die Erweiterung die gleichen Berechnungsformeln zugrunde, ergeben sich folgende
Werte flr das gesamte Betriebsgelande:

Gesamt-Grundsticksflache: 10.905 m? (BA 1 und 2): 109,05 x 0,5 I/s = 54,525 |/s — es dlrfen
maximal 54,525 I/s Drosselabfluss auf den gemeindlichen Regenwasserkanal abgeleitet werden.

Speichervolumen fiir BA 1 und 2 gemeinsam: Uberschlagig ermittelte befestigte und
anzuschlielende Flache: 9.300 m2. Rickhaltevolumen: 93,0 x 1,5 = 139,5 m?® (Grlin-/Rasenflachen
sind nicht berlcksichtigt).

Die notwendigen abschlieRenden Berechnungen werden mit den Bauunterlagen gefertigt. Zur
Sicherstellung einer ausreichenden Rickhaltung wird flr den Bereich der Gewerbegebietsflachen
ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Gewerbebetrieb geschlossen, der
Regelungen zur Niederschlagswasserriickhaltung beinhaltet. Des weiteren wird eine
Einleitgenehmigung durch die Gemeinde Seefeld nur erteilt, sofern eine ausreichende Drosselung
durch den Antragsteller nachgewiesen werden kann.

Aus Sicht der Gemeinde Seefeld ist eine ordnungsgemafie Niederschlagswasserbeseitigung
sichergestellt und die Erschliefungssicherheit gewahrleistet. Die Begriindung und die textlichen
Hinweise werden redaktionell ergénzt und aktualisiert. Weitere MaRnahmen und/oder
Untersuchungen werden als nicht erforderlich erachtet.

7. Immissionsschutz

In der Gemeinde Seefeld ist im Ortsteil Hechendorf die 1. Teildanderung des Bebauungsplanes
"Zwischen Keltenweg und Am Rdmerbrunnen" geplant. Innerhalb des Plangebietes beabsichtigt die
Bauunternehmung Dosch eine Erweiterung in Richtung Nordosten.

Sudwestlich des Plangebietes besteht schutzbedurftige Wohnbebauung in WA-Gebieten (Bestand
und Planung). Im Stdwesten grenzen die landwirtschaftlichen Hofstellen Neumidiller und Dosch
(z.T. mit gewerblicher Nutzung) an. Im Nordosten befindet sich eine Obdachlosenunterkunft
(kiinftig geplantes GE-Gebiet) und die Feuerwehr.

Fir das Bebauungsplangebiet sind die festgesetzten Emissionskontingente gemaf’ der DIN 45691
in der Form anzupassen und auf die Erweiterungsflache zu erweitern, dass unter Berlcksichtigung
der gewerblichen Gerduschvorbelastung die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der
malfigebenden angrenzenden bestehenden Wohnbebauung auch weiterhin eingehalten werden
kénnen.
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Zudem ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente ausreichend hoch fur den geplanten
Betrieb der Firma Dosch dimensioniert werden. Daher ist eine Berechnung und Beurteilung der
Gerauschemissionen der Firma Dosch (bestehender und geplanter Betrieb) durchzufiihren.

Es sind die prinzipiell erforderlichen Schallschutzmallinahmen auszuarbeiten, die zur Einhaltung
der Immissionskontingente bzw. Immissionsrichtwerte der TA Larm erforderlich sind.

Rechtsgrundlagen

In Bayern ist fur die Bauleitplanung die Norm DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau eingefihrt. Sie
enthalt im Beiblatt 1 schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung, deren
Einhaltung oder Unterschreitung wiinschenswert ist, um die mit der Eigenart des betreffenden
Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erflllen.

Schon bei der Aufstellung von Bauleitplanen finden wie bei den spateren Einzelvorhaben die
gebrauchlichen Berechnungsverfahren und Beurteilungsgrundlagen z.B. der TA Larm
(Gewerbegerausche), den RLS-19 (Verkehrsgerausche) bzw. SCHALL 03, 18. BImSchV (Sport-
und Freizeitgerausche) etc. Anwendung.

Die Beurteilung von gewerblichen Anlagen nach BImSchG ist nach der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) vorzunehmen. Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende
Zeitraume: tags 06.00-22.00 Uhr, nachts 22.00-06.00 Uhr.

Untersuchungsergebnisse

Fir das Plangebiet wurden Emissionskontingente gemafn der DIN 45691 festgelegt. Die
Berechnungen zeigen, dass aufgrund der festgesetzten Immissionskontingente die einzuhaltenden
Planwerte bzw. Immissionsrichtwerte der TA Larm an der im Umfeld bestehenden und geplanten
schutzbedurftigen Wohnbebauung tags und nachts eingehalten werden.

Wahrend der Tageszeit ergeben sich Beurteilungspegel in Héhe von bis zu 49 dB(A). Die
Immissionskontingente werden tags um mindestens 3 dB(A) unterschritten. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags um mindestens 6 dB(A) unterschritten.

Wahrend der Nachtzeit ergeben sich Beurteilungspegel in Hohe von bis zu 34 dB(A). Die
Immissionskontingente werden nachts um mindestens 1 dB(A) unterschritten. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm werden nachts um mindestens 7 dB(A) unterschritten.

Die Emissionskontingente wurden in der Form festgesetzt, dass weitere gewerbliche
Entwicklungsmaéglichkeiten bestehen. Zudem zeigen die Berechnungen, dass fiir den geplanten
Betrieb der Bau Dosch GmbH ausreichend hohe Emissionskontingente festgesetzt wurden.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die 1. Teilanderung des
Bebauungsplanes "Zwischen Keltenweg und Am Rdmerbrunnen” in der Gemeinde Seefeld, sofern
die schalltechnischen Auflagen entsprechend beachtet werden.

Die entsprechende Grundlagenermittlung und anschlieRende Berechnungen und Textvorschlage
sind grundlegend durch die bisher erstellten Unterlagen positiv zu erwarten, sodass die
Berechnungen flr die Auslegung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB unter Berticksichtigung
der Stellungnahmen zum kommenden Verfahrensschritt erfolgen werden.
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8. Umweltbericht

Der Umweltbericht gemaf § 2a BauGB wird als gesonderter Teil der Begriindung durch das Buro
AGL (Dr. Ulrike Prébstl-Haider, Bad Kohlgrub) erstellt und ist in der Fassung vom 24.03.2026
Bestandteil dieser Begriindung.

Gemeinde Seefeld
SeEfeld, BN ..o s

Klaus Kdgel, Burgermeister

Planfertiger:

Architekt Rasso Rebay von Ehrenwiesen,
HauptstraBe 57, 82234 Wellling, den e
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