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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 68
"Wohnen am Teilsrain"

Praambel

Die Gemeinde Worthsee erlasst gemald 88 1, 1a, 2, 2a, 3, 8, 9, 10, 12 und 13b Baugesetzbuch
(BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Artikel 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) und Ar-
tikel 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der zuletzt geanderten
Fassung - fir die Grundsticke FIL.Nrn. 540, 543T, 543/1T Gemarkung Steinebach -
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Satzung.

Dieser besteht aus folgenden Teilen:

1.1.

1.2.
1.3.

2.2.

Planzeichnung der Satzung in der Fassung vom 02.06.2025 (A+B, 2 Seiten)
Textteil der Satzung (vorliegend)

Begrindung vom 02.06.2025

Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 15.05.2025

Festsetzung durch Planzeichnung

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf
84 Abs. 3Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO unzulassig.

Zweitwohnungen und Ferienwohnungen sind nicht zul&ssig.

Es sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in
einem Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Maf3 der baulichen Nutzung, tberbaubare Grundflachen

Die maximal zuldssige Grundflache (GR) betrdgt 3.030 m2. Sie darf fir bauliche Anlagen
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,75 tberschritten werden.

Als gemal} Planzeichen A.3.2 festgesetzte maximal zulassige Wandhothe (WH) gilt der
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut (Attika). Sie darf fir Aufzugs-
Uberfahrten auf einer Flache von max. 5 m? je Bauraum um bis zu 1,0 m sowie fur Absturz-
sicherungen von Fluchtwegen und Terrassen auf den Dachern der Hauser 2,3,5 und 8 um
bis zu 1,2 m tberschritten werden.
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

4.1.
4.2.

4.3.

4.4,

Bauliche Gestaltung

Zulassig sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung bis max. 5°. Diese sind auf mind. 50 %
der Dachflache extensiv, d.h. mit mindestens 10 cm durchwurzelbarem Substrat zu begru-
nen. Zusatzlich sind zur Férderung der Insektenvielfalt je 100 m2 Dachflache 2 Sandlinsen in
der GroRe von mind. 0,5 m2 mit weiteren 10 cm Uberhdhung vorzusehen.

Die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen sind insgesamt zu mindestens 25 % mit Photovoltaikmodulen zu Nut-
zung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Werden
auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache
auf die zu realisierende Solarmindestflache fir Photovoltaik angerechnet werden. Gebéaude-
unabhangige Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind unzulassig. Auf Flachda-
chern sind aufgestanderte Anlagen und Kollektoren zuléssig, sofern sie um mindestens das
Doppelte ihrer H6he, mind. jedoch 1 m von der AuRenkante der darunter liegenden Aul3en-
wand zuriickgesetzt werden. Fir diese Anlagen ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Wandhodhe um bis zu 1,5 m zuléssig.

Vom im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegten Maf3 der Oberkante Fertigful3boden
im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf um +-20 cm abgewichen werden.

Stitzmauern sind bis 50 cm Hohe zuléassig. Ansonsten sind Gelandeverspriinge gleichmaiig
zu verziehen. Ausgenommen hiervon sind zur Herstellung der ErschlieBung erforderliche
Stutzmauern:

¢ Im Bereich nordostlich des Gebaudes H6 sowie an den Zufahrten zur Tiefgarage bis
0,8 m Hohe zzgl. ggf. erforderlicher Absturzsicherung sowie

o im Bereich des Tiefhofs 6stlich des Gebaudes H4 bis 3,0 m Hohe zzgl. ggf. erforderlicher
Absturzsicherung, sofern diese im Abstand von bis zu 8 m zur Fassade errichtet sind.

Einfriedungen als Z&une sind mit einer HOhe von max. 1,0 m und mit mindestens 3 m Ab-
stand zu den offentlichen Verkehrsflachen nur au3erhalb der 6ffentlichen Griinflachen und
aullerhalb der privaten Grundsticksflachen ,zu begrinen® zuldssig. Dies mussen als sockel-
lose Zaune mit mind. 10 cm Bodenabstand ausgebildet werden. Ausgenommen davon sind
Sichtschutzelemente zwischen Terrassen an die Fassade angrenzend mit einer H6he von
max. 2,0 m und Breite von max. 3,0 m zulassig.

Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen
Je Wohnung ist 1 Stellplatz nachzuweisen.

Unterirdisch liegende und nicht mit Terrassen oder Gebauden Uberbaute Tiefgaragen sind
im Mittel mit mindestens 0,60 cm durchwurzelbarem Substrat zu Uberdecken.

Offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen mit einem Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,7 herzustellen.

Aul3erhalb der zu begriinenden Flachen gemal A.10 sind Nebengebéude (als Gerateschup-
pen, Gewachshaus) mit einer maximalen GroRRe von insgesamt 30 m2 und maximaler Wand-
hohe von 3,0 m zuléssig. Fir diese sind mit Ausnahme von Gewachsh&usern nur begriinte
Flachdacher zulassig.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

Immissionsschutz

Die Grundrisse der Wohnungen sind nach Méglichkeit so zu organisieren, dass in den geman
Planzeichen A.8 orange gekennzeichneten Fassadenbereichen des Gebaudes H2 keine
zum Offnen eingerichteten AuRenbauteile (z. B. Fenster, Tlren) von zum Schlafen geeigne-
ten AufenthaltsrAumen zu liegen kommen, die zu deren Bellftung notwendig sind.

Ist eine Grundrissorientierung nicht méglich, sind die betroffenen Schlafraume zur Sicher-
stellung ausreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhangigen, schallgedammten auto-
matischen Beliftungsfuhrungen/-systemen/-anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch
bei vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeluftung mit ausreichender Luftwechsel-
zahl ermoglichen. Alternativ kdnnen auch andere bauliche LarmschutzmalRnahmen (z. B.
verglaste Vorbauten etc.) ergriffen werden, wenn diese nachweislich schallschutztechnisch
gleichwertig sind.

Griinordnung

Auf den o6ffentlichen Grunflachen gemal Planzeichen A.9. und den privaten Grundsttcksfla-
chen ,zu begrinen“ gemal Planzeichen A.10 sind bauliche Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1
BayBO unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind bauliche Anlagen zur Niederschlagswasser-
versickerung, fur Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen, Gartenelemente, z.B. Sitzbanke,
Spielplatze, Spielgerate, Stutzwande und Wegeverbindungen mit erforderlichen Stitzwan-
den.

Die offentliche Griinflache gemal Planzeichen A.9. ist mit BA&umen und Strauchern zu be-
pflanzen bzw. als zweischirige Mahwiese anzusaen. Die Pflanzdichte betragt mindestens
1 Laubbaum mind. 2. Wuchsordnung je 100 m2 und 1 Strauch je 25 m2 dieser Flache. Vor-
handener Baum- oder Strauchbestand wird jeweils angerechnet.

Die privaten Grundstucksflachen ,zu begrinen“ geman Planzeichen A.10 sind mit Baumen
und Strauchern zu bepflanzen oder als Wiese anzusaen. Die Pflanzdichte betragt mindes-
tens 1 Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung je 100 m2 dieser Flache.

Auf dem Baugrundstiick ist insgesamt 1 Baum je 300 m2 Grundstiicksflache zu pflanzen.
Gemal Festsetzungen C.6.3 zu pflanzender Baumbestand wird angerechnet.

Von den im Freiflichenkonzept dargestellten Gelandehéhen darf, sofern das betreffende Ge-
l&nde nicht an offentliche Verkehrsflachen angrenzt, im Bereich von bis zu 3 m zur Fassade
um bis zu 25 cm nach oben abgewichen werden, ansonsten um 25 cm nach oben und unten.

Die Standorte von Baum- und Strauchpflanzungen gemaf Freiflichenkonzept dirfen im Be-
reich von 10 m entlang der Grundstticksgrenzen um bis zu 3 m seitlich verschoben werden,
ansonsten um bis zu 5 m.

Gemal Festsetzung C.6.3 und C.6.4 zu erhaltende und zu pflanzende Baume sind dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten. Die Pflanzung hat innerhalb eines Jahres nach der Nutzungsauf-
nahme des nachststehenden Gebaudes zu erfolgen. Abgestorbene Baume sind bis zum
Ende der darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher Wuchsordnung zu ersetzen.

Auf FL.Nrn. 221 und 222, Gemarkung Steinebach, wurden die festgesetzten Teilflachen von
933 m? und 423 m?, insgesamt 1.365 m?, bereits vorgezogen als Extensivwiese entwickelt
und sind weiterhin 2-schirig (1. Schnitt ab 1.7.) zu mahen. Das Schnittgut ist abzuraumen
und wieder zu verwerten. Jegliche Diingung oder Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln ist
unzulassig.

Satzung - Entwurf vom 02.06.2025 3
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Artenschutz
7.1. Die Bauarbeiten sind so zu organisieren, dass keine Gefahrdungen fir durch- oder einwan-

7.2.

7.3.

7.4.

=

1.2.

1.3.

1.4.

dernde Amphibien oder Reptilien entstehen, z.B. durch Abzdunung mit amphibiensicheren
Schutzzaun auf der Siid- und Ostseite (Malinahme V2 gemal3 Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP)). Hierfur ist eine 6kologische Baubegleitung zu beauftragen
(V7).

Lichtschéachte, Gullideckel und andere technische Einbauten sind durch Abdeckung mit ei-
nem witterungsbestandigen, engmaschigen Gitter amphibiensicher auszufiihren oder alter-
nativ mit Ausstiegshilfen (schrag gestelltes Lochblech) zu versehen (V4).

Glasflachen ab einer Gro3e von 2 m2, sofern sie nicht optisch von auf3en durch mind. 5 cm
breite Unterbrechungen/Markierungen gegliedert sind, sind durch den Einsatz von struktu-
riertem oder mattiertem Glas oder gemusterter Beschichtung gegen Vogelschlag zu sichern.
(Mafznahme V5, Greifvogelsilhouetten reichen jedoch nicht aus).

Lebensstatten- und Insektenschutz durch Vermeidung von Streulicht (V6).

Im AuRenbereich sind Lampen nur mit einer Farbtemperatur von max. 2.700 K zulassig
(z.B. Natrium-Niederdruckdampflampen oder LEDs).

Im AuRRenbereich sind nur voll abgeschirmte, insektendichte, abgekofferte Leuchten zulés-
sig, die nur in einem Winkel von mindestens 20° unterhalb der Horizontalen strahlen.

Die Lichtpunkthéhe bei StralRenlampen wird auf max. 4,5 m begrenzt.

Hinweise
Allgemeines

Bei der Planung der Gebaude sind die Topographie und insbesondere die Hanglage mit ab-
fallendem Geléande nach Nordosten zu bertcksichtigen.

Auf die Gestaltungssatzung vom 21.12.2004 hinsichtlich Mobilfunkanlagen sowie die Ortsge-
staltungssatzung in der Fassung der 3. Anderungssatzung vom 07.12.2009, bekannt gemacht
am 08.12.2009 bzgl. Einfriedungen wird hingewiesen. Die Lage und Anzahl der Stellplatze be-
tragt auf Grundlage des vorlegten Mobilitatskonzepts vom Mai 2025 abweichend von der Sat-
zung der Gemeinde Worthsee Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge vom 17.12.2018 entsprechend der Festsetzung C.4.1 1 St/Woh-
nung.

Jedem Bauantrag, Antrag auf Genehmigungsfreistellung oder Antrag im Zustimmungsver-
fahren ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizugeben. In diesem sind die durch
Festsetzung zu erhaltenden bzw. zu pflanzenden Gehdlze nach Art und Standort mit etwai-
gen SchutzmaRnahmen, die befestigten Flachen sowie der Gelandeverlauf darzustellen.

Abweichend von der gemeindlichen "Satzung Uber ein von der Bayerischen Bauordnung ab-
weichendes Mal} der Abstandsflachentiefe® in der Fassung vom 21.01.2021 werden Ab-
standsflachen, die sich aus der Uberbaubaren Grundstiicksfliche und der maximalen
Wandhohe ergeben, festgesetzt.

Bodenschutz

Derzeit sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Sollten im Zuge von Aushubarbeiten
organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf schadliche Boden-
veranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Art. 1 BayBodSchG).

Satzung - Entwurf vom 02.06.2025 4
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Artenschutz
3.1. Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften missen Gehdlzfallungen aufRerhalb

3.2.

4.2.

4.3.

4.4,

5.2.

5.3.

der Brutzeit erfolgen, d.h. diese durfen nur in der Zeit zwischen 1.10. und 29.2. durchgefuhrt
werden.

Soweit nicht zwingend erforderlich (z.B. aus Griinden der Sicherheit), sollten Beleuchtungen
in der Nacht grundsétzlich abgeschaltet werden. Andernfalls sollten Lampen in der zweiten
Nachthalfte gedimmt und in den friihen Morgenstunden (zwei Stunden vor Sonnenaufgang)
abgeschaltet werden. Die Lampenmasthéhe sollte so niedrig wie moglich gehalten werden.

Ver- und Entsorgung

Im Bereich der als StralRenbegleitgriin dargestellten Flache ist eine Veranderung der Lage
des zur Errichtung festgesetzten Geh- und Radweges zulassig.

Wertstoff- und Abfallsammelbehélter sind am jeweiligen Abholungstag an der StraRe Zum
Kuckucksheim bereit zu stellen und nach der Entleerung abzuholen.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Wasserversorgungsanlage und die
zentrale Abwasserentsorgung anzuschlief3en.

Auf das DVGW-Arbeitsblatt W 551 zu technischen MaRhahmen zur Verminderung des Legi-
onellenwachstums in Trinkwasser-Installationen wird hingewiesen. Die dortigen Vorgaben
sind zu bericksichtigen.

Wasserwirtschaft

Die Erkundung des Baugrundes einschlief3lich der Grundwasserverhaltnisse obliegt dem je-
weiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und
Schichtwasser sichern muss. Im Planungsgebiet kdnnen Starkregenereignisse auftreten, die
zu extrem abflieRendem Oberflachenwasser fuhren kdnnen. Die Geb&ude sollten so errichtet
werden, dass sie vor wild abflieendem Wasser und Riickstau geschiitzt sind.

Es wird auf die Moglichkeit von wild abflieBendem Wasser hingewiesen. Wild abflieBendes
Wasser darf gem. § 37 WHG nicht so verandert werden, dass daraus Ober- oder Unterliegern
Nachteile entstehen.

Grundsatzlich ist der Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Vorrang zu ge-
ben. Zur Niederschlagswasserbeseitigung ist ggf. eine wasserrechtliche Genehmigung erfor-
derlich.

Immissionsschutz

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdaume
mussen den diesbeziglich allgemein anerkannten Regeln der Technik genligen. In jedem
Fall sind die Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Aulenbauteilen gemar
DIN 4109-1 in der zum Zeitpunkt des Genehmigungsantrags bauaufsichtlich eingefiihrten
Fassung zu erflllen (Schallschutznachweis nach DIN 4109-1).

Satzung - Entwurf vom 02.06.2025 5
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V. Verfahrensvermerke

Der Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.76 wurde vom Ge-
meinderat am 19.10.2022.erneut gefasst und am 21.12.2022 ortsiiblich bekannt gemacht
(82 Abs.1 BauGB).

Die frihzeitige 6ffentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 19.10.2022 gebilligten vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan-Vorentwurfs in der Fassung vom 19.10.2022 hat in der Zeit
vom.02.01.2023 bis 03.02.2023 stattgefunden (8 3 Abs.1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 19.10.2022 erfolgte mit Schreiben vom
.............. (8 4 Abs.1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am 02.06.2025 gebilligten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 02.06.2025 hat in der Zeit vom ............ bis ............
stattgefunden (8 3 Abs.2 BauGB).

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung vom 02.06.2025 erfolgte mit Schreiben vom ..............
(8 4 Abs.2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Fas-
sungvom ................ , Zuletzt geandert am .............. , wurde vom Gemeinderat am ............... gefasst
(810 Abs.1 BauGB).

ausgefertigt:

VA o g1 EoY=TS T o 1Y o IO
Christel Muggenthal, 1. Burgermeisterin

Die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan erfolgte am ............ ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB hin-
gewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom ............... , Zuletzt
geandertam ............... in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB).

VA o] 1 g EoY=TS T o 1Y o
Christel Muggenthal, 1. Burgermeisterin
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