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1 Erforderlichkeit der Flachennutzungsplananderung

Zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 79 ,Ostlich des St.-Florian-Weges" wird auch die
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Im Osten des Orts Etterschlag plant die Gemeinde die Entwicklung eines neuen Wohngebiets
sowie die Erganzung der vorhandenen Hofstelle als gemischte Bauflache. Dies entspricht auch
den Ergebnissen des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK, Endfassung
2019). Dementsprechend sind die Flachen fir den Verkehr leicht zu erschlieBen und in Ab-
stimmung mit dem Eigentiimer auch verfiigbar, so dass hier neuer Wohnraum geschaffen
werden kann.

2 Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes
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Abb 1: Lage des Plangebietes (Ausschnitt TK25 )

Das Planungsgebiet in der Gemeinde Woérthsee liegt im nordwestlichen Landkreis Starnberg
im Ortsteil Etterschlag. Der Anderungsbereich umfasst eine GréBe von ca. 2,22 ha Flache und
erstreckt sich auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen, die im Osten bereits mit einem
Bauernhof bebaut sind. Das Gelande im Planungsgebiet ist weitgehend eben. Es liegt auf einer
Hohe von etwa 577 bis unter 580 m . NHN.

Es ist Uber die Minchner StraBe an die St2348 sowie die KreisstraBe STA 1 angeschlossen.
Die St 2348 fuhrt zur ca. 1,5 km 0&stlich gelegenen Ausfahrt Wérthsee der Autobahn A 96
(Minchen-Lindau).

Im Ortszentrum Etterschlag liegt auch die nachstgelegene Bushaltestelle, Etterschlag Eichen-
weg in ca. 400 m Entfernung zum Planungsgebiet. An der St 2348 unweit des Kreisverkehrs
liegt mit der Haltestelle Etterschlag Siid eine Haltestelle weiterer Buslinien. Die Buslinien 803,
921 und 923 stellen die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr dar, die Etter-
schlag mit Schéngeising, Grafrath und Inning sowie WeBling und Herrsching verbinden bzw.
an die S-Bahn anbinden.
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2.2 Naturraumliche Grundlagen

Das Planungsgebiet liegt in der Naturraumeinheit ,Jungmoranenlandschaft des Ammer-
Loisach-Higellands (037-A)". Die Landschaft setzt sich aus Endmordnen des Ammerglet-
schers sowie der dazwischenliegenden Grundmoranen zusammen. Dabei sind die Endmora-
nenwalle steiler und Gberwiegend bewaldet, wahrend die Grundmoranen bis auf die Toteisl6-
cher und Moore Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt werden. Das Gemeindegebiet wird
von zwei Endmordnenwallen durchzogen, wobei einer das Gebiet im Norden begrenzt und der
zweite das higelige Grundmordnengebiet um Etterschlag vom Wérthseebecken und der an-
grenzenden sldlichen Grundmoranenlandschaft abschlieBt.

2.3 Bestand, derzeitige Flachennutzung

Der Anderungsbereich wird (iberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Griinland, eine klei-
nere Flache sidlich der Maschinenhalle wird als Koppel genutzt. Im Osten des Planungsgebiets
befindet sich ein Bauernhof als Nebenerwerbsbetrieb mit mehreren Gebauden: Metzgerei mit
Maschinenhalle und Wohnnutzung, Wohnhaus und Stallgebdaude. Zum Hof gehéren auBerdem
mehrere Nebenanlagen, die die mittlerweile stillgelegte Biogasanlage mit dazugehérigen Gul-
legruben und einen kleinen Pferdestall miteinschlieBen. Sidlich des Hofes befindet sich zudem
ein kleines Regenriickhaltebecken.

Randlich entlang des Ortsrands, der StraBen und im Bereich der Hofstelle finden sich Baume

. ' =
- \ 2t -

Abb. 2: Orthofoto mit Landschaftsschutzgebiet 00542.01 ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg"

3 Ziel und Zweck der Planung

Die Anderung des Flachennutzungsplans soll die Entwicklung eines neuen Wohngebietes so-
wie die Erganzung der gemischten Bauflachen um die Hofstelle ermdglichen. Auch die im
Siudwesten geplante Grinflache mit Spielplatz wird dargestellt. Zudem soll das geplante Ver-
sickerungsbecken im Sitden erganzt und in der Darstellung berticksichtigt werden.
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4 Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplane

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i. d. F. vom 31.05.2006, mit Rechtskraft vom
13.07.2006, zeigt als kommunales Planungsziel dem Bestand entsprechend Flachen fur die
Landwirtschaft. Diese erstrecken sich Gber alle Grundstiicke im Anderungsbereich.

Im Westen grenzen allgemeine Wohngebiete an, im Osten abgesetzte Gewerbeflachen. Rand-
lich sind Grinstreifen bzw. im Nordwesten eine Griinflache dargestellt. Auch dargestellt ist
die Baumreihe entlang der St 2348 als Uberdértliche Stral3e, die im Siden angrenzt. Im Nord-
westen und Sitden wird der Bereich vom Landschaftsschutzgebiet umrahmt.

Bebauungspldne existieren fiir das Planungsgebiet bisher nicht, lediglich fiir das westlich an-
grenzende Wohngebiet am St.-Florian-Weg als Bebauungsplan Nr. 39 in der Fassung der
1. Anderung mit Rechtskraft vom 27.10.2005 sowie das dstliche Gewerbegebiet Nr. 41 mit
Rechtskraft vom 12.04.2005.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan wurde bereits in der Sitzung am 17.05.2021
gefasst.

4.2 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Miinchen - 14 (2019)

Die Gemeinde Worthsee liegt gemaB Karte 1 ,Raumstruktur"® des Regionalplans der Planungs-
reglon Milnchen (14) am Rand, aber noch im Verdlchtungsraum der Metropolregion Minchen.
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Abb. 3: Auszug aus der Karte 2 "Siedlung und Ver-
sorgung" des Regionalplans Miinchen mit Lage der
Gemeinde

Abb. 4: Auszug aus der Karte 1 "Landschaft “und
Erholung" des Regionalplans Minchen mit Lage
der Gemeinde

Zeichnerische Festlegungen des Regionalplans (Stand April 2019) sind nicht betroffen. Das
auf Karte 3 dargestellte Landschaftsschutzgebiet (grin schraffiert) nimmt die Ortslage und
ortsnahen Freiflachen aus. Der Geltungsbereich liegt direkt angrenzend an als Wohn- und
gemischte Bauflachen dargestellte Bereiche.

Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen (B II, G 1.2), es sollen kompakte,
funktional und sozial ausgewogene Strukturen geschaffen werden (G 1.6). Dabei ist die wohn-
bauliche und gewerbliche Entwicklung aufeinander abzustimmen (Z 1.4) sowie die verkehrli-
che Erreichbarkeit, mdglichst im o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), zu beachten
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(Z 1.7). Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen (A I, Z 4.1). Es sollen nachhaltige, zukunftsfahige Strukturen der Daseinsvorsorge
und der Erreichbarkeit entwickelt sowie Bedirfnisse alterer Menschen verstarkt berlcksichtigt
werden (G 2.3). Bestehende und zu schaffende Infrastrukturen sollen effektiv genutzt werden
(G 1.4).

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Uber die bereits erlduterten Grundsétze zur baulichen Entwicklung Fldchensparen, Innen- vor
AuBenentwicklung ist das Anbindegebot zu beachten, um Zersiedlung zu vermeiden (LEP 2023
3.3). Die neuen Bauflachen der Gemeinde Worthsee werden im direkten Anschluss an die
bestehenden Siedlungsbereiche ausgewiesen.

Die geplante Bebauung zwischen Gewerbegebiet und bestehender Wohnbebauung stellt einen
Lickenschluss dar. Eine Zersiedelung durch weitere Ausdehnung der Flachen fir Wohnbebau-
ung der Gemeinde in die bislang freie und nicht von Bebauung gepragte Landschaft kann
dadurch vermieden werden. Damit stimmt das Vorhaben mit den Grundsatzen und Zielen der
Landes- und Regionalplanung lberein, zumal im Gemeindegebiet keine anderen, ahnlich ge-
eigneten Flachen ersichtlich sind und auch das Potenzial der Innenverdichtung nur sehr be-
grenzt verfigbar und nutzbar ist.

4.3 Fachliche Vorgaben

GroBe Bereiche des Gemeindegebiets liegen im Landschaftsschutzgebiet 00542.01 , Westli-
cher Teil des Landkreises Starnberg". Das Planungsgebiet selbst ist nicht Bestandteil des
Landschaftsschutzgebiets, es beginnt aber jenseits der angrenzenden Orts- und Staatsstra-
Ben. Das im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Starnberg dargestellte
Schwerpunktgebiet B des Naturschutzes ,,Wérth- und Pilsensee mit umliegenden Mooren und
Waldern" ist von der Bauleitplanung nicht mehr betroffen. Auch liegen keine kartierten Bau-
oder Bodendenkmaéler im Anderungsbereich.

Es liegt eine wasserrechtliche Genehmigung flr die Errichtung des Rickhalte- und Versicke-
rungsbeckens mit vorgelagertem Absetzbecken samt Zu- und Ableitung im Siden des Pla-
nungsgebiets vor, mit dessen Bau im Sommer 2025 begonnen wurde (beschrankte Erlaubnis
gem. Bescheid des Landratsamts Starnberg vom 23.01.2024 und Tektur vom 22.02.2024).
Dieses dient der Niederschlagswasserbeseitigung aus 6ffentlichen Verkehrsflachen (Teile der
Minchener Str., St.-Florian-Weg und Am Weiher), privaten Terrassen- und Parkplatzflachen
sowie Garten-/Griunflachen im Einzugsgebiet Etterschlag Ost. Bei der Dimensionierung ist die
mit diesem Bebauungsplan vorgesehene Wohnbaufldche mit bericksichtigt.

Durch die Nahe zur A 96 und St 2348 ist das gesamte Planungsgebiet von Immissionen durch
Verkehrslarm betroffen, im Osten teilweise auch von Gewerbeldrm. Die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV sowie weiterer Vorschriften zum Immissionsschutz in der Bauleitpla-
nung sind daher unbedingt zu beachten. Bauverbots- und Baubeschrankungszonen sind zu
beachten. Diese betragen an der A96 40 m und 100 m, an der St 2348 20 m und 40 m gemanB
Art. 23 BayStrwa.

Nach sonstigen Fachgesetzen ausgewiesene Schutzgebiete oder geschitzte Flachen des Na-
turschutz-, Wald- und Wasserrechts werden nicht berihrt.
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5 Darstellungen der Flachennutzungsplandanderung

5.1 Anderungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstiicke Fl. Nrn. 42, 653 und 653/3 der Gemarkung
Etterschlag und somit eine GréBe von insgesamt 2,22 ha.

5.2 Planungsinhalte

Dargestellt werden im Westen die neu geplanten Wohnbauflachen als allgemeines Wohnge-
biet, im Osten die gemischte Bauflache um die vorhandene Hofstelle. Dariiber hinaus werden
im Siden die Flachen fiir das geplante und genehmigte Versickerungsbecken als Flache fir
Ver- und Entsorgung dargestellt und im Stdwesten eine Grinflache mit Spielplatz. Da Bau-
flachen und die Griinflache fir den Spielplatz besondere Vorkehrungen gegeniber den ein-
wirkenden Schall-immissionen erfordern, werden diese zudem als ,Flache mit Vorkehrungen
gegen schadliche Umwelteinwirkungen®™ gekennzeichnet.

Kiinftig werden zusatzlich zur Baumreihe an der StaatsstraBe auch die pragenden Bdaume an
der Minchner StraBe dargestellt.

Neben den im rechtskraftigen Flachennutzungsplan bereits dargestellten Bauverbots- und
Baubeschrankungszonen an der A96 werden diese auch an der St 2348 dargestellt.

5.3 Begriindung der Darstellung

Die Wohnbauflache umfasst 0,85 ha und ist flir ein Wohngebiet mit kleinteiliger Bebauung im
Gebaudemix vorgesehen. Vorrangig sind Doppelhdauser und Dreispanner geplant, daneben
auch ein gréBeres Mehrfamilienhaus sowie ein Einzelhaus auf begrenzten GrundstlicksgroBen,
um die Preise bezahlbar zu halten. Die gemischte Bauflache mit 0,82 ha umfasst die bisherige
Hofstelle, so dass weitere Gebaude im Siden und Osten mdglich werden, die sowohl fiir Woh-
nen als auch fir Nebenerwerbslandwirtschaft mit Tierhaltung und Gewerbe vorgesehen sind.
Im westlichen Gebdude ist bereits eine Metzgerei vorhanden. Die gemischte Bauflache ist
gewachsen und stellt einen Ubergang zwischen Wohnen und &stlich angrenzender gewerbli-
cher Nutzung dar, von der ebenfalls Immissionen im Plangebiet ausgehen. Die Darstellungen
als Bauflache entsprechen bereits der Bauflachendarstellung fiir die geplante Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde Woérthsee. Damit soll keine Unterscheidung in Bau-
gebiete z.B. MD oder MI mehr dargestellt werden.

Das Versickerungsbecken im Siden dient der Niederschlagswasserbeseitigung von Oberfla-
chenwasser aus dem westlichen Baugebiet und Verkehrsflachen, welches infolge der ungtins-
tigen Bodeneigenschaften nicht versickert werden kann. Der Bau des neuen Absetz- und Ver-
sickerungsbeckens ist seit Anfang 2024 genehmigt und hat im Sommer 2025 begonnen.

Ein Spielplatz auf einer Grinflache fiur den 6stlichen Bereich Etterschlags soll im Siden ent-
lang der StaatsstraBe situiert werden. Diese Flache kann von beiden Baugebieten erreicht
werden, eignet sich infolge des Verkehrslarms und der ungiinstigeren ErschlieBung jedoch
nicht fur Wohnnutzung, wenngleich auch hier MaBnahmen fur Schallschutzvorkehrungen er-
forderlich sein werden, um die Aufenthaltsqualitat zu sichern. Auch fir die Bauflachen sind
Vorkehrungen bei der Planung zu berlicksichtigen, da hier Orientierungs- und gesetzliche
Grenzwerte zum Schallschutz Uberschritten werden.

6 Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung der vorliegenden Flachennutzungsplananderung si-
chert die Gemeinde Wdérthsee kiinftige Wohnbaufléchen und ermdglicht die Weiterentwicklung
der Hofstelle als gemischte Bauflache.
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Es sind keine wesentlichen stadtebaulichen und raumplanerischen Auswirkungen auf die Ge-
meinde Worthsee und ihre Nachbarorte gegeben. Der geplante Standort in Wérthsee liegt
integriert zwischen vorhandener Bebauung und Verkehrsflachen am Rand des Ortsteils Etter-
schlag.

Der Anschluss an den o6ffentlichen Nahverkehr (Bushaltestellen im Ortskern bzw. an St 2348)
ist in fuBlaufiger Entfernung gegeben. Die Gemeinde schafft dringend bendtigten Wohnraum.
Belange des Naturschutzes stehen nicht entgegen. Das Vorhaben steht somit in Einklang mit
den Zielen der Regionalplanung.

Die Umweltauswirkungen werden insgesamt im Rahmen der Umweltprifung ermittelt und
beschrieben. Sie werden als gering bis mittel bewertet. Durch die Inanspruchnahme bisher
unbebauter Flachen entsteht ein baurechtlicher Ausgleichsbedarf. Deren Umfang wird im Um-
weltbericht abgeschatzt. Eine Festlegung kann erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung erfolgen.
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7 Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Woérthsee erstellt diese Flachennutzungsplananderung zur Entwicklung eines
neuen Wohngebietes im Anschluss an die bestehende Bebauung 6stlich von Etterschlag. Die-
ses bildet zusammen mit dem vorhandenen Bauernhof den Lickenschluss zu den Gewerbe-
flachen im Osten.

Hier sollen zwischen der St 2348 und der Mlinchner StraBe insgesamt 1,65 ha neue Baufla-
chen dargestellt werden. Im Westen 0,85 ha als Wohnbaufléache, im Osten 0,82 ha als ge-
mischte Bauflache, die bereits im Bestand einen Bauernhof umfasst. Im Siden wird das ge-
nehmigte Versickerungsbecken als Flache zur Ver- und Entsorgung dargestellt sowie eine
Grinflache mit Spielplatz vorgesehen. Dariber hinaus werden flr die Bauflachen und die
Grinflachen mit Planzeichen die infolge des Verkehrsldarm voraussichtlich erforderlichen Vor-
kehrungen gegen schddliche Umwelteinwirkungen dargestellt.

7.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Wie in den Kapiteln 4.2 und 4.3 dargelegt, werden die gangigen Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung hinsichtlich Siedlungsentwicklung und Landschaftsschutz berlcksichtigt

Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet sowie weitere, nach Fachgesetzen ausgewiesene
Schutzgebiete oder geschiitzte Flachen des Naturschutz- und Wasserrechtes werden nicht
berthrt. Zur Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich Verkehrsanlagen und Immis-
sionsschutz sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende Fachgutachten
vorzulegen. Das genehmigte Versickerungsbecken im Siden ist Planungsgrundlage.

7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlie3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, (Bayerisches Staatsministerium ftr
Landesentwicklung und Umweltfragen, Ergénzte Fassung, 2021), Anhang Teil A -Bewertung
des Ausgangszustands. Es wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der
einzelnen Schutzglter fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen wird entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der
Praxis, Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehérde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) grundsatzlich zwischen bau-
bedingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden.

Baubedingt

— Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag

— Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb
— Madgliche Stérung/Tétung von gesetzlich geschitzten Tieren

— Beseitigung von Vegetation und Gehdlzen

Anlagebedingt

- Flacheninanspruchnahme und Versiegelung durch Bau- und Verkehrsflachen
- Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes

- Funktionsverlust und direkte Inanspruchnahme sowie Zerschneidung von Lebensraumen
und deren Vernetzungskorridoren
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Erlduterungsbericht mit Umweltbericht - 20.10.2025 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH

- Beeintrachtigung der Erholungsfunktion
- Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Geb&ude und Belagsfléchen

Betriebsbedingt
- Larmemissionen durch An-/Abfahrtsverkehr
- Immissionen aus Landwirtschaft und gewerblicher Nutzung

- Stdérung von Tieren durch Beleuchtung und Larm, ggf. erhéhtes Kollissionsrisiko

Schutzgut Boden und Fldche

Beschreibung

Der Planungsraum liegt im Bereich der Jungmoranenlandschaft des Ammer-Loisach-Hiigel-
lands, ist jedoch vergleichsweise eben. Es liegt auf einer Hohe von etwa 577 bis unter 580 m
U. NHN. Erst mit dem sidlichen Rand des Geltungsbereichs steigt es zur erhéht verlaufenden
St 2348 an.

Im Planungsgebiet kommt gemaB Ubersichtsbodenkarte Bayern 1:25.000 im Norden der Bo-
dentyp 12a ,Fast ausschlieBlich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium) sowie im Siden
der Bodentyp 30a ,Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfiih-
rendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) tber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, car-
bonatisch, kalkalpin gepragt)" vor. Braunerden sind weit verbreitet, bei Kolluvisolen handelt
es sich um Bodden aus verlagertem humosem Bodenmaterial. Infolge der Schluff- und
Lehmanteile ist die Versickerungsfahigkeit lokal unterschiedlich ausgepragt und insgesamt
eingeschrankt.

Der Anderungsbereich wird derzeit vor allem intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist dem-
nach unbebaut unter Dauerbewuchs bei mittlerer bis guter Ertragseignung. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die Bodenfunktionen wie die Retentionsfahigkeit intakt sind. Im
Ostlichen Geltungsbereich ist der Boden durch vorangegangene Bautatigkeit bereits anthro-
pogen Uberpragt und verandert.

Zuordnung zu Kategorie I bis II (geringe bis mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Flachennutzungsplananderung mit Darstellung von Bauflachen auf ca. 1,67 ha wird
eine neue Versiegelung vorbereitet. Fir die Wohnbaufléache ist von einer mittleren Versiege-
lungsrate auszugehen (Gesamt-GRZ mit Nebenanlagen 0,5), flir die gemischte Bauflache wird
die Versiegelungsrate infolge der gréBeren Baukorper und Hoffldchen deutlich dariber liegen,
hier ist eher von einer hohen Versiegelungsrate auszugehen, wenngleich im Bestand bereits
eine mittlere Versiegelungsrate vorliegt.

Gleichzeitig wird auch eine Grinflache vorgesehen, fir die nur geringe Befestigungen flr
Wege, Spielgerate etc. zu erwarten sind. Die Teilversiegelung durch das geplante Versicke-
rungsbecken wurde bereits wasserrechtlich genehmigt und ist daher im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens nicht mehr zu betrachten.

Daneben sind vor allem baubedingte Bodenveranderungen, vorrangig durch Abschieben und
Lagern des Oberbodens zu nennen, die zu weiteren Auswirkungen auf die Bodenfunktionen
fihren. Besonders seltene oder schiitzenswerte Bodentypen sind nicht betroffen.

Mit der Bebauung wird das Plangebiet aus der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft her-
ausgenommen.

Es ist noch von einer mittleren Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
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Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. qurschwemmungsgebiete
sind im Informationsdienst Giberschwemmungsgefahrdeter Gebiete (IUG des LfU) flr das Pla-
nungsgebiet nicht dargestellt. Ein wassersensibler Bereich betrifft noch den nérdlichen Teil-
bereich.

Die Niederschlagswasserversickerung im Anderungsbereich ist durch die Bodeneigenschaften
eingeschrankt bzw. unterschiedlich ausgepragt. Das Grundwasser ist in ca. 2 m unter GOK
vergleichsweise niedrig zu erwarten, die FlieBrichtung ist in stidéstlicher Richtung anzuneh-
men.

Zuordnung vorsorglich zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Bautatigkeit, z. B. flir Aushub und Kellergeschoss wird voraussichtlich bis ins Grund-
wasser eingegriffen, so dass entsprechende Vorkehrungen zur Bauwasserhaltung und Abdich-
tung des Bauwerks zu bertcksichtigen sind.

Sofern maoglich, soll das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstlicken versickert
werden, ansonsten ist die Ableitung in das genehmigte Versickerungsbecken mdéglich und bei
dessen Dimensionierung bereits berilicksichtigt. Daher sollen Stellpléatze und Wege mdéglichst
wasserdurchlassig hergestellt werden.

Eine Grundwassergefahrdung ist nicht zu erwarten, da durch die geplanten Nutzungen kein
Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen zu erwarten ist und die Gebdude ordnungsgemaB an
die Abwasserentsorgung angeschlossen werden.

Es ist von einer mittlere Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

Die landwirtschaftlichen Flachen dienen der Kaltluftentstehung und damit dem Klimaausgleich
flr die benachbarten Siedlungsgebiete. Frischluftentstehung durch Gehdélzflachen findet hin-
gegen nur untergeordnet statt. Das Gebiet ist vergleichsweise gut durchllftet. Es liegt im
Ortsrandbereich, am Ubergang zur gut durchliifteten, freien Landschaft. Vorherrschend sind
Westwinde. Besondere Austauschbahnen bestehen daher aber nicht. Vorbelastungen durch
Versiegelungen bestehen im Anderungsbereich im Bereich der Hofstelle.

Zuordnung zu Kategorie I bis II (geringe bis mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Planung wird mit der zuldssigen Versiegelung groBerer Flachen des Gebiets das
Mikroklima verandert. Allerdings steht dieser Aufheizung die Sicherung und Entwicklung von
Grunflachen und -strukturen entgegen, die einen positiven Effekt auf das Mikroklima ausiiben
werden. Neupflanzungen missen sich dabei erst entwickeln.

Wahrend der BaumaBnahmen ist temporar mit Staub- und Abgasemissionen zu rechnen.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
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Erlduterungsbericht mit Umweltbericht - 20.10.2025 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH

Schutzgiiter Flora, Fauna und biologische Vielfalt

Beschreibung

Der Anderungsbereich wird derzeit hauptséchlich als Intensivgriinland genutzt, dieses besitzt
flr die Fauna nur eine untergeordnete Bedeutung. An der Minchner StraBe stocken Einzel-
Baume (eine Stiel-Eiche und drei Spitz-Ahorne), im ,Garten™ des Hofes u. a. ein Walnuss-
Baum. Die Béschung im Siden, nérdlich der StaatsstraBe ist von Strauchern und Laubbdau-
men, u. a. Stiel-Eiche, Hainbuche und Spitz- bzw. Berg-Ahorn bestanden, die haufig mit ihrer
Krone in den Anderungsbereich hineinragen. Die angrenzenden Strducher befinden sich je-
doch innerhalb des Geltungsbereichs und bilden zusammen mit den Laubbdumen einen wert-
vollen Gehoélzbestand. Weiterer Gehdlzaufwuchs findet sich um das Regenriickhaltebecken
sowie im Osten an der Grenze des Anderungsbereichs. Dazwischen liegende, offenen Flachen
weisen einen Altgrasbestand auf. Die bestehende Wohnbebauung im Westen des Geltungs-
bereichs wird ebenfalls durch eine Reihe von Strauchern und jlingeren Laubbdaumen abge-
grenzt, der auBerhalb des Anderungsbereichs liegt.

Die Gehdlze und Einzelbaume bieten vor allem Vogelarten Brutplatze. Auch vorhandene land-
wirtschaftliche Gebaude stellen Lebensraum fiir Vogelarten wie die Rauchschwalbe oder Haus-
dar, die in den Gebduden briten. Begleitende Ruderalstrukturen bereichern die biologische
Vielfalt, weitere geschiitzte Tierarten konnten aber nicht nachgewiesen werden.

Es wurden Kartierungen und eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt,
die derzeit im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt werden. Aufgrund
der Habitatausstattung der Flachen im Umfeld ist gemaB spezieller artenschutzrechtlicher
Prifung neben den oben erwahnten Tiergruppen nicht mit dem Vorkommen weiterer europa-
rechtlich oder national geschitzter Arten zu rechnen.

Fir die landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache erfolgt eine Zuordnung zu Kategorie I (ge-
ringe Bedeutung), flir Geholze zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung wird vorrangig Intensivgriinland, randlich auch jingere bis mit-
telalte Geholze beseitigt. GroBteils wurden diese Eingriffe mit dem neuen groBeren Versicke-
rungsbecken bereits genehmigt. Diese gehen auch als Vogelbrutplatze verloren. Bei Rodung
von Geholzen und Abriss von Gebduden miussen infolge der gesetzlichen Vorgaben arten-
schutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen z. B. hinsichtlich Brutzeit beachtet werden.

In den Garten und der Grinflache sind neue Gehdlzpflanzungen zu erwarten, die die Verluste
ausgleichen kénnen. Zum Schutz von Végeln, Insekten und Amphiben sollten weitere Ver-
meidungsmaBnahmen flr die Neubauten im Bebauungsplan festgelegt werden. GemaBi saP
zum Bebauungsplan ist unter Berlicksichtigung umfangreicher VermeidungsmaBnahmen kein
Eintreten von Verbotstatbestdanden zu erwarten. Die Erforderlichkeit von CEF-MaBnahmen
ware aber bei Abriss von Gebduden erneut zu prifen.

Es ist von einer geringen bis mittleren Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Landschaftsbild der Gemeinde Worthsee ist gepragt durch den Wechsel von kleingliedri-
gen Landwirtschaftsflachen, gréBeren Waldflachen sowie den Wdrthsee. Als landschaftsbil-
dend sind die Jungmoranenstaffeln des Ammergletschers sowie die dazwischenliegende
Grundmorane und glazifluviale Schotter anzusehen. Das Gemeindegebiet wird von zwei Jung-
moranenziigen durchzogen, wobei einer das Gebiet im Norden begrenzt und der zweite das
kuppige Grundmoranengebiet im Ubergang zur Mauerner Schotterplatte um Etterschlag vom
Worthseebecken und der angrenzenden sidlichen Grundmoranenlandschaft trennt.
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Erlduterungsbericht mit Umweltbericht - 20.10.2025 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH

Wahrend diese natirlichen Landschaftselemente das Landschaftsbild bereichern, wird der
Ortsteil Etterschlag darlber hinaus maBgeblich durch die BAB A 96 sowie durch die Staats-
straBe St 2348, aber auch angrenzende Gewerbeflachen beeinflusst. Dies wird zumindest
teilweise durch den Etterschlager Tunnel abgemildert. Das weitere Ortsbild wird im Wesentli-
chen von lockerer Wohnbebauung mit Garten sowie umliegenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen gepragt. Das Planungsgebiet liegt am Ortrand mit teilweise eingewachsenen Grin-
strukturen.

Zuordnung zu Kategorie I bis II (geringe bis mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung geht die Freiflache zwischen Ort und dstlichem Gewerbegebiet
verloren, lediglich im Siden verbleiben offene Flachen, die jedoch ebenfalls durch das Versi-
ckerungsbecken sowie Spielplatz und hierflr erforderliche SchallschutzmaBnahmen verandert
werden. Das Gebiet erfahrt eine deutliche anthropogene Uberpragung infolge der Bebauung
mit Versiegelung und Befestigung.

Das im Bebauungsplan zu regelnde MaB der baulichen Nutzung zur Gestaltung der Gebdude
sichert ein ansprechendes Ortsbild, ausreichende Freirdume und eine mdéglichst gute Einglie-
derung in die Umgebung. Hier missen moderate Hohenfestsetzungen fir die neuen Gebaude
getroffen werden. Die Erhaltung bestehender Gehdlze sowie geplante Grinflachen und
Neupflanzungen lockern die Bebauung wiederum auf. An den neuen Ortsrandern sollten Pflan-
zungen verstarkt werden.

Es ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Mensch
Immissionen

Beschreibung

Das Planungsgebiet unterliegt verkehrlichen Schallimmissionen durch die sidliche St 2348
sowie A 96. AuBerdem sind Immissionen durch die ¢stlichen Gewerbeflachen mit Schreinerei
und Kaffeerdsterei zu verzeichnen, die neben Schall- auch Geruchsimmissionen umfassen
kdénnen. Auch die landwirtschaftliche Tierhaltung ist mit Geruchsemissionen und -immissionen
verbunden. Ansonsten gehen vom Planungsgebiet keine weiteren Emissionen aus. Nordwest-
lich befindet sich die freiwillige Feuerwehr.

Im Ubrigen tritt in der Umgebung vorrangig Anliegerverkehr auf. Angrenzend an den Ande-
rungsbereich liegen im Westen schitzenswerte allgemeine Wohngebiete.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung)

Auswirkungen

Im Rahmen des parallel aufzustellenden Bebauungsplans werden die Immissionen durch
Schall- und Geruchsgutachten geprift. In jedem Fall sind die geltenden Grenzwerte flr Emis-
sionen und Immissionen zu berilicksichtigen und einzuhalten und hierfir ggf. im Bebauungs-
plan erforderliche Festsetzungen zu treffen.

Da bzgl. des Verkehrs- und am d&stlichen Rand auch bzgl. des Gewerbeldarms Grenz- und
Orientierungswerte Uberschritten werden, sind im Bebauungsplan Vorkehrungen festzuset-
zen, die fir die Bauflachen bauliche Vorkehrungen als passiver Schallschutz, fir die Spiel-
platzflache auch eine Larmschutzwand als aktiven Schallschutz umfassen. Daher werden die
Bau- und Spielfldchen auch im Flachennutzungsplan als Flachen mit Vorkehrungen gegeniiber
schadlichen Umwelteinwirkungen gekennzeichnet. Die Geruchsimmissionen konnten als ver-
traglich bewertet werden und erfordern keine Festsetzungen. Daher ist die geplante Bebauung
mit den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben in Einklang zu bringen.
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Die Erganzung der Mischbauflachen muss diese Vorgaben ebenfalls beriicksichtigen. Im Rah-
men der Wohnbaufldchen sind geringe Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten.

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

Erholung

Beschreibung

Die landschaftliche Qualitat in der Gemeinde Worthsee ermadglicht ein Natur- und Landschafts-
erlebnis, das der Erholung der Bevdlkerung dient. Das Gemeindegebiet ist hauptsachlich von
ausgedehnten Waldflachen, erganzt durch Landwirtschaftsflachen, umgeben, die mit ihren
zahlreichen Wirtschaftswegen gute Mdglichkeiten zur naturgebundenen Erholung bieten. Zu-
dem pragt der Woérthsee die Erholungsfunktion im Gemeindegebiet maBgeblich. Mehrere be-
schilderte Wander- und Radwegrouten fiihren durch das Gemeindegebiet, so zum Beispiel
auch durch das Zentrum von Etterschlag und parallel zur Autobahn. Mit dem Ammersee-
Radweg existiert zudem ein Fernradweg im Gemeindegebiet. Der Anderungsbereich selbst
bietet jedoch keine Erholungsfunktionen.

Zuordnung zu Kategorie I-II (geringe - mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Bestehende Erholungsmadglichkeiten in Form von Rad- und Wanderwegen werden im Rahmen
der Planung nicht beeintrachtigt. Die Erholungsinfrastruktur im Umfeld bleibt fiir benachbarte
und neue Bewohner des Planungsgebiets gut nutzbar und erlebbar. Neupflanzungen im Gebiet
kdénnen zur Erholungsqualitat im Umfeld beitragen.

Die Auswirkungen sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung

Im Planungsgebiet selbst sind gemalB dem Bayerischen Denkmal-Atlas keine Denkmaler be-
kannt, allerdings befinden sich in der Umgebung drei Bodendenkmadler mit Nrn. D-1-7933-
0097, -0099. -0233 sowie die Kirche St. Nikolaus als Baudenkmal D-1-88-145-10.

Die unbebauten Flachen werden im Bestand als Mahwiese und an der Hofstelle auch als
Weide/Koppel landwirtschaftlich genutzt.

Anderweitige Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Auswirkungen

Bestehende Bau- und Bodendenkmaler werden im Rahmen der Planung nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht beeintrachtigt. Sollten sich bei den Aushubarbeiten Hinweise auf mogli-
che Bodendenkmale ergeben, sind die gesetzlichen Bestimmungen gemaB Art. 8 Denkmalge-
setz einzuhalten.

Durch die geplante Bebauung werden die Flachen auf ca. 0,92 ha der landwirtschaftlichen
Nutzung entzogen. Weitere Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht erkennbar,
eine vorhandene Abwasserleitung wird im Rahmen des neuen Versickerungsbeckens abge-
baut und neue Leitungen verlegt.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Zusammenhang mit der Uberbauung und Befestigung von Fldchen ergeben sich nur im
geringen MaBe negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern Boden (Substrat),
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Wasserhaushalt und mikroklimatische Zusammenhange sowie der Tier- und Pflanzenwelt.
Diese lassen sich durch geeignete MaBnahmen minimieren und/oder ausgleichen.

Diese Wechselwirkungen sowie die von Landschaftsbild und Erholung wurden bereits bertck-
sichtigt. Weitere Wechselwirkungen sind nicht erkennbar.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die Nutzungsanderung ist insgesamt mit Eingriffen von geringer bis mittlerer Bedeu-
tung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild zu rechnen, die sich insbesondere in den Auswir-
kungen auf die Schutzgliter Boden, Landschafts-/Ortsbild, Fauna und Vegetation begriinden.
Die Auswirkungen auf die Schutzgiter lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Tab. 1: Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung
Boden und Flache mittel mittel gering mittel
Wasser mittel mittel gering mittel
Klima/Luft gering gering gering gering
Vegetation gering gering gering gering
Tierwelt & biolog. Vielfalt | mittel mittel gering mittel
Landschaftsbild mittel gering gering gering
Mensch (Erholung) gering gering gering gering
Mensch (Strahlung, Lar- mittel mittel gering mittel
mimmission)
Kultur- und Sachguter gering gering gering gering
Gesamt gering bis mittel

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und OptimierungsmaBnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgtter kédnnen reduziert werden. Ein
GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kénnen und werden im Zuge der
Bauleitplanung von Beginn an bertcksichtigt. Hierzu werden folgende Hinweise gegeben, die
im Rahmen des aufzustellenden Bebauungsplans konkretisiert und festgesetzt werden sollten:

Schutzgut Boden und Wasser

— Begrenzung der Versiegelung
— Begrenzung von Gelandeveranderungen durch Aufschittungen und Abgrabungen
— Verwendung versickerungsfahiger Belage flr Stellplatze und Zuwegung

— maoglichst Versickerung des Niederschlagswassers im Gebiet

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Lufthygiene

— Dauerhafter Erhalt vorhandener Gehdlze
— Neupflanzung von Gehélzen als Ortsrandeingriinung im Norden

— Schaffung einer Grinzasur Misch- und Gewerbegebiet
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— Schaffung einer Grinflache

— Baumpflanzpflichten fiir Baugrundstlicke

— Begrenzung der Wandhéhe der Baukorper

— Berlcksichtigung des Baumschutzes wahrend der Bauzeiten

— Geholzfallungen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen 1.10. und 29.2.

— Vermeidung von Streulicht, Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung sowie Vo-
gelschutzglas

— Pflanzung heimischer, standortgerechten Gehdélze mit Mindestvorgaben fir Wuchsordnung
und Pflanzqualitat

Eingriffsermittlung

Die Ermittlung des Eingriffs erfolgt entsprechend des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®. Auf Ebene des Flachennutzungspla-
nes wird der Kompensationsbedarf zunachst Uberschlagig ermittelt.

Hierzu wird vereinfacht lediglich die neu geplante Wohnbaufldche von 0,85 ha herangezogen,
die im Bereich des Intensivgrinlands (G11, 3 Wertpunkte) geplant ist. Fir Wohnbauflachen
wird eine Gesamt-GRZ von 0,5 erwartet. Dementsprechend ist ein Kompensationsbedarf von
8.500 m2 x 3 x 0,5 = 12.750 Wertpunkten erwartet.

Die gemischte Bauflache ist bereits weitgehend bebaut bzw. versiegelt. Da ein Ausgleichsbe-
darf bei Nachverdichtung stark vom Standort bzw. kleinteiligen Ausgangszustand der daflr
vorgesehenen Flachen abhdngt, kann dieser schwer pauschal abgeschatzt werden. Die Ge-
samt-GRZ-Erh6éhung kénnte sich um max. 0,2 erhéhen. Dementsprechend erhéht sich der
Ausgleichsbedarf um eine Summe fiir die gemischte Bauflache.

Die Eingriffsermittlung kann daher erst auf Ebene des Bebauungsplans erfolgen.

AusgleichsmaBnahmen

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sollen sowohl durch private Eigentimer und Pla-
nungsbegiinstigte als auch durch die Gemeinde erbracht werden, die ein Teil der Bauflachen
Ubernehmen wird. Ggf. ist auch ein Teil als Gehdlzpflanzung im Bereich der geplanten Grin-
fliche méglich. Die Gemeinde kann hierfiir auch auf ihr Okokonto, z.B. am Ziegelstadel auf
FI. Nr. 813 etc., Gemarkung Etterschlag zuriickgreifen.

Die MaBnahmen muissen im Bebauungsplan konkretisiert und festgesetzt werden.
7.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes und Alternativen

Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Neben den schutzgutbezogenen, bereits erldauterten Auswirkungen ruft die Planung keine wei-
teren umweltrelevanten Auswirkungen hervor.

Durch die MaBnahme werden keine relevanten zusatzlichen Schadstoffe erzeugt. Auch hin-
sichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfdlle und deren Beseitigung sind keine umwelt-
relevanten Auswirkungen erkennbar. Die Abfallentsorgung erfolgt im Gebiet Uber den A-
WISTA. Art, Umfang und Zusammensetzung der erzeugten Abfélle sowie des Schmutzwassers
werden sich in Folge der Flachennutzungsplandnderung nicht wesentlich verandern. Ein er-
hdhtes Risiko flir Umweltschaden, das kulturelle Erbe oder die menschliche Gesundheit ist
nicht abzuleiten. Auch hinsichtlich der Folgen des Klimawandels sind keine besonderen Aus-
wirkungen zu beflrchten. Dasselbe gilt fir kumulierende Effekte mit den benachbarten
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Gebieten. Auch diesbeziiglich entstehen keine zusatzlichen Umweltprobleme. Dies gilt fir die
eingesetzten Techniken und Stoffe.

Das bestehende Verkehrsnetz ist leistungsfahig. Erganzungen sind durch AnliegerstraB3en
oder Zufahrten im Gebiet vorgesehen. Bushaltestellen des OPNV liegen im Ortskern von Et-
terschlag und somit in der Nachbarschaft zum Plangebiet.

Soweit im Bebauungsplan Regelungen zu Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen fest-
gesetzt und umgesetzt werden, ist im bauplanungsrechtlichen Sinn mit keiner dauerhaften,
erheblichen Beeintrachtigung des Umweltzustandes zu rechnen. Schwerwiegende Konflikte
mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes bestehen nach derzeitigem
Kenntnisstand ebenfalls nicht, sind jedoch im Rahmen der Bebauungsplanung im Detail zu
prufen.

Unter Einhaltung der technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen kann zusam-
menfassend davon ausgegangen werden, dass immissionsschutzrechtlich relevante Richt-
oder Grenzwerte weder erreicht noch berschritten werden. DemgemaB sind mehr als uner-
hebliche Stérungen, Beldstigungen oder Beeintrachtigungen der in der Umgebung wohnenden
und arbeitenden Menschen in der Planfolge sicher auszuschlieBen. Insgesamt ist mit keiner
erheblichen Verschlechterung des Umweltzustandes gegentliber der derzeit herrschenden Be-
standssituation zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfiithrung der Planung (,,Nullvariante™)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware eine Neubebauung mit Wohnhausern und erganzen-
den Gebaduden fir landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung zur Weiterentwicklung der
Hofstelle nicht méglich. Die Flache wiirde voraussichtlich weiterhin landwirtschaftlich genutzt
werden. Um zusatzlich benétigten Wohnraum in der Gemeinde zu realisieren, muisste nach
Alternativen gesucht werden, bei denen ebenfalls mit Umweltauswirkungen zu rechnen ist,
die moglicherweise sogar héher liegen als bei der vorliegenden Planung.

Der Bereich bliebe dann planungsrechtlich weiter AuBenbereich und wiirde weiterhin landwirt-
schaftlich genutzt.

Alternative Planungsmaoéglichkeiten

Im Rahmen des ISEKs wurden bereits 2019 die gemeindlichen Perspektiven flir die Siedlungs-
entwicklung im Gemeindegebiet diskutiert und abgewogen und ein Rahmenkonzept fir eine
Wohnbebauung im Bereich Etterschlag Ost empfohlen, die die Entwasserungsproblematik und
Larmbelastung durch die Verkehrsfléchen berilicksichtigt.

Andere Alternativstandorte sind nicht verfligbar. Die Gemeinde will das Wohnraumangebot
ausbauen. GemaB ISEK verfiigt die Gemeinde im Bestand Uber eine disperse Siedlungsstruk-
tur, so dass der Steuerung der Baulandentwicklung eine besondere Bedeutung zukommt.
Vorrangig sollen daher Innenentwicklungspotenziale erschlossen werden und Ortsabrundun-
gen erfolgen. Somit sind im ISEK nur wenige sinnvolle Standorte fiir eine Wohnbaulandaus-
weisung vorgesehen, in Steinebach werden bereits die Vorhaben Am Teilsrain umgesetzt, fur
Etterschlag stellt die 6stliche Erweiterung gemaB vorliegender Planung die einzige derzeit
machbare Alternative dar. Diese berticksichtigt auch ein Ausdifferenzierung von Wohnformen
in Mehrfamilienhausern.

Derzeit wird der Flachennutzungs- mit integriertem Landschaftsplan neu aufgestellt, mit Da-
tum vom 22.09.2025 liegt der gebilligte Vorentwurf mit Begriindung vor. Hierin setzt sich die
Gemeinde bereits aktuell mit der Bevélkerungsentwicklung und Prognose auseinander und
legt den Wohnbauflachenbedarf wie folgt dar: Im Landkreis Starnberg wurde von 2024 bis
2042 ein Zuwachs von 3,7 % prognostiziert, Dabei wies die Gemeinde Wdrthsee seit dem
Jahr 2000 eine vergleichbare Entwicklung auf, die der Prognose zugrunde gelegt wurde. ,Im
Zeitraum von 2005 bis 2023 wuchs die Einwohnerzahl in Wdérthsee von 4.657 auf 5.143
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Einwohner. Dies entspricht einer Zunahme von 10,4 % in 18 Jahren. Die durchschnittliche
jahrliche Bevolkerungszunahme liegt bei 0,6 %." (Gemeinde Woérthsee 2025, 46ff.) Spezifisch
fir die Gemeinde Woérthsee liegt das prognostizierte Bevolkerungswachstum bei 2,3 % fir
den Zeitraum 2023 bis 2033, woraus sich ein jahrliches Wachstum von 0,3 % ergibt. Die
regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung setzt 0,2 % im Jahr an. Unter der Bericksich-
tigung weiterer Faktoren wie Wohnungsbestand und Auflockerung ergibt sich aus den jahrli-
chen Wert von 0,2 % gemaB Berechnungsansatz des Staatsministeriums flir Landesentwick-
lung und Umweltfragen ein Bedarf an 73 Wohneinheiten bis 2040. Dieser kann zwar langfristig
durch Innenentwicklungspotenziale gedeckt werden, wenn wie veranschlagt 50 % der Bauli-
cken und ausgewiesenen Bauflachen verfligbar gemacht werden kénnen. Da diese jedoch
vorrangig in Privateigentum sind, kann zeitnah nur ein kleiner Teil in den nachsten Jahren
einer Bebauung zugeflihrt werden, wenngleich sich die Gemeinde um Aktivierung der Fla-
chenpotenziale bemiht. Somit kann aktuell noch nicht ganzlich auf Neuausweisungen ver-
zichtet werden. Hierfilr spielt die Lage am Hauptort und den Ortsteilen eine groBe Rolle zur
Weiterentwicklung. Die mit vorliegender Planung vorgesehene Wohnbauflache weist flir den
Ortsteil Etterschlag eine glinstige Lage zur Abrundung innerhalb bestehender Verkehrsflachen
auf. Vorgesehen sind vor allem Doppel- und Reihenhauser als fiir Familien erschwinglicheren
Wohnungsbau sowie einen gréBeren Baukdrper mit unterschiedlichen WohnungsgroBen fir
Paare, Singles und weitere Gruppen, z.B. Senioren. Parallel laufen mit den Bauvorhaben Am
Teilsrain und Am Kirchenwirt in Steinebach Anstrengungen, Wohnraum flir andere Bevoélke-
rungsgruppen (Senioren, Starterwohnen, kommunaler Wohnungsbau) in den Kernbereichen
am Hauptort zu schaffen bzw. sind teilweise bereits umgesetzt.

7.6 Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis" des Bayerischen Staatsministeriums flr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hoérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewertung
von Bestand und Auswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Der Vegetationsbestand wurde vor Ort erhoben und dokumentiert. Angaben und Daten zu
nachgewiesenen und zu erwartenden Tiergruppen wurden im Rahmen der speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan erhoben. GemaB saP treten voraussichtlich
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde gemaB § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
ein.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurden der Flachennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fiir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
gen, Informationsdienst Gewasserbewirtschaftung, Arten- und Biotopschutzprogramm Starn-
berg) und die digitalen Daten des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege (,BayernViewer
Denkmal™) zugrunde gelegt. Weitere Erkenntnisse wurden aus den Fachgutachten zum Be-
bauungsplan gezogen (siehe Literaturverzeichnis), die dort als Anlage beiliegen oder Uber die
Homepage der Gemeinde abrufbar sind (z.B. ISEK). Dem Erlduterungsbericht wurden daher
nur die wesentlichen Anlagen beigefligt.

Die Fachbehdrden haben im Rahmen der Beteiligung gemal § 4 Absatz 1 und 2 die Mdéglich-
keit, auch zum Umweltbericht ergdnzende Angaben oder Hinweise zu geben.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche Umweltauswirkungen sind in Folge der vorliegenden Anderung des Flachennut-
zungsplanes nicht zu erwarten. Ein Monitoring ist auf dieser Ebene der vorbereitenden
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Bauleitplanung nicht vorgesehen und auch nicht erforderlich, da hierdurch noch kein Baurecht
geschaffen wird.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung und Verwirklichung der Flachennutzungsplan@nderung sichert die Ge-
meinde Wdorthsee Entwicklungsmdglichkeiten fir dringend bendtigten Wohnraum in Verbin-
dung mit gemischten Bauflichen um einen bestehenden Bauernhof. Der Anderungsbereich
umfasst 2,22 ha, wobei 0,82 ha als Wohnbauflachen und 0,85 ha als gemischte Bauflachen
dargestellt werden. Hierdurch wird dringend bendétigter Wohnraum geschaffen, die Hofstelle
zukunftsfahig weiterentwickelt und damit die Attraktivitat des Ortsteils erhdht.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Ausweisung am 0stlichen Ortsrand im bisherigen
AuBenbereich aber in integrierter Lage erfolgt, da keine ausreichenden Potenziale der Innen-
entwicklung zur Verfligung stehen. Immissionsschutzbelange werden im Rahmen des Bebau-
ungsplans umfangreich geprift und berticksichtigt, die geplanten Anlagen zur Niederschlags-
wasserbeseitigung sind bereits genehmigt. Daher stehen diese Belange der baulichen Ent-
wicklung daher nicht (mehr) entgegen.

Die Umweltauswirkungen der Planung insgesamt werden schutzgutbezogen untersucht. Dabei
ergeben sich fir die baurechtliche Entwicklung geringe bis mittlere Eingriffs-Erheblichkeiten
flr die Schutzguter. Auswirkungen des Versickerungsbeckens wurden bereits im Rahmen der
Genehmigung geprift. Es werden zahlreiche Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen
benannt, und die Erforderlichkeit naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachen dargelegt. Diese
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sind im Rahmen des aufzustellenden Bebauungs-
plans Nr. 79 zu konkretisieren, so dass keine Beeintrachtigungen verbleiben. In deren Pla-
nungsverfahren sind auch alle erforderlichen Belange zum Immissionsschutz, zur Verkehrser-
schlieBung und weitere Aspekte zu priifen und entsprechende Anforderungen an die konkrete
Planung auszuarbeiten.
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