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Vorwort

1. Birgermeisterin Christel Muggenthal

Mitsprache und Beteiligung von Burgerinnen
und Burgern an der Gestaltung und
Entwicklung unseres Ortes ist ein wichtiger
Bestandteil unseres Zusammenlebens. Bereits
2002 haben die Ideen und Wunsche der
Worthseer in einem Leitbildprozess viele
wichtige Anstofse gegeben.

2014 wurde erneut ein Prozess in Gang
gesetzt, der die Entwicklung des Ortes fort-
schreiben wollte. Ausldser war der drohende
Verkauf des Kirchenwirtes und der Plan

eines Bautragers, auf dem Grundstick

des alten Rathauses in Steinebach massive
Neubebauung in einer Architektur zu verwirk-
lichen, die an dieser Stelle nicht ins Ortsbild
passte. In mehreren Workshops machten die
Beteiligten eine Bestandsaufnahme und iden-
tifizierten Handlungsbedarf in den Ortsteilen.
Sie erarbeiteten Vorstellungen und Ideen rund
um die kunftige Ortsentwicklung, zu den
Themen Wohnungsbau, Mobilitat, Gewerbe,
Tourismus und Landwirtschaft, zu Natur und
Umwelt.

Martina Schneider vom Buro Stadt-Raum-
Planung hat die Ergebnisse der Workshops

in einer Prasentation zusammengefasst.

Mit dieser Prasentation und einer Nahver-
sorgungsstudie vom BuUro isr - Institut fur
Stadt- und Regionalmanagement stellte die
Gemeinde 2015 einen Antrag zur Aufnahme
in die Stadtebauforderung der Regierung von
Oberbayern.

Der Gemeinderat sah und sieht die Gemeinde
im Spannungsfeld der Metropolregion
Munchen und des landlichen Raumes, von
Moderne und Tradition. Die Suche nach einer
Strategie im Umgang mit dem Siedlungs-
druck, dem zunehmenden motorisierten
Individualverkehr und der Wunsch nach dem
Erhalt der alten Ortskerne, der Grunzuge und
der landschaftlich wertvollen Umgebung
motivierten den Gemeinderat, ein Integriertes

Vorwort | 1. Blrgermeisterin Christel Muggenthal

Stadtebauliches Entwicklungskonzept ( ISEK)
in Auftrag zu geben.

Im Februar 2017 wurde das Buro Salm &
Stegen beauftragt, das sich zusammen mit
dem Architekturburo Dirtheuer beworben
hatte. Mit Sondersitzungen, Klausurtagungen
und Burgerbeteiligung wie bei ,Worthsee
traut sich” am 26. Januar 2018 haben sich die
Beteiligten unter Hinzuziehung des Verkehrs-
planungsburos INGEVOST in die Arbeit
gesturzt. Nun liegt das Konzept vor!

Mit diesem Konzept fur die Zukunft des Ortes
kann auf Entwicklungen reagiert werden,
ohne aus der Spur zu kommen. Mit dieser
Richtschnur kann sich der Gemeinderat, aber
auch die engagierte Burgerschaft den Themen
Wohnungsbau, Entwicklung eines erneut
lebendigen Ortszentrums am Kirchenwirt,
einer maldvollen Gewerbeentwicklung, den
Anforderungen der digitalen Zukunft und der
Energiewende stellen.

Auf der Basis der Feinstudie, die im Rahmen
des ISEK erstellt wurde, kénnte am Teilsrain
durch genossenschaftlichen Wohnungsbau,
Seniorenwohnen und Nahversorgung sowie
durch die Nahe zu Kinderbetreuungseinrich-
tungen, Grundschule und OPNV sogar ein
neues, lebendiges Zentrum fur ganz Worthsee
entstehen.

Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungs-
konzept ist in der Struktur flexibel, deshalb
wird es im Lauf der Jahre immer wieder
angepasst und Uberarbeitet werden. Auf
dieser Grundlage werden Gemeinderat und
BUrgerschaft unseren Ort starker machen,
gestalten und neuen Ideen Freiraum geben.
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1 Warum ein ISEK?

Inhalt und Ziel eines ISEK

Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzepte
haben sich in den vergangenen Jahren zunehmend als
belastbare Planungsgrundlage im Rahmen der Stadt-
und Gemeindeentwicklung etabliert.

Sie ordnen sowohl thematisch als auch raumlich die
drangenden Aufgaben der Ortsentwicklung. Zugleich
arbeiten die Konzepte aufgrund ihrer interdisziplindren
Herangehens- und integrierten Betrachtungsweise
wesentliche Zusammenhange und Abhangigkeiten in
der Stadt- und Gemeindeentwicklung heraus. Steht eine
Kommune vor umfangreichen stadtebaulichen, funkti-
onalen und sozialstrukturellen Erneuerungsaufgaben,
kdnnen mit Hilfe eines ISEK Losungsansatze erarbeitet
werden.

Nach der Verwaltungsvereinbarung (VV) zur Stad-
tebaufdrderung gilt ein integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept als Fordergrundlage fiir samtliche
Programme und Fordermittel der Stadtebauforde-
rung (BMUB 2016). Beabsichtigt also eine Kommune,
Fordermittel fir AufwertungsmaBnahmen in Anspruch
zu nehmen, ist das Erarbeiten eines ISEK zwingend
erforderlich.

In die Erstellung eines ISEK sind die Offentlichkeit
sowie die Biirgerinnen und Burger in geeigneter Weise
einzubinden.

ISEK

Rechtliche Grundlagen

Ein ISEK kann ein wichtiges und hilfreiches Steu-

erungsinstrument zur Austibung der kommunalen

Planungshoheit und eine hilfreiche Entscheidungs-

grundlage fir die Politik sein.

Eine rechtliche Fundierung erfahrt das ISEK als

informelle Planungsgrundlage vor allem in

e Ziffer 4.1.1 der Stadtebauférderungsrichtlinien

e der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung

e § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB (stadtebauliches Konzept
als informelle Planung)

Die Inhalte und Zielaussagen des ISEK sind als
besonderer Abwagungsbelang in der Bauleitplanung
zu berlicksichtigen, sofern das ISEK zum Gegenstand
einer ausdriicklichen Beschlussfassung des Gemein-
derates gemacht wird.

In Verbindung mit den §§ 140 und 145 BauGB kdnnen
in einem stadtebaulichen Rahmenplan (oder einer
sonstigen stadtebaulichen Planung wie einem ISEK)
die stadtebaulichen Sanierungsziele einer Kommune
dargelegt oder konkretisiert werden.

, Ein ISEK ist ein gebietsbezogenes Planungs- und Steuerungsinstrument fir
lokal angepasste Lésungsansatze und kann insofern keine universell giiltigen
Patentrezepte bieten. Mit diesem Instrument nehmen Stadte und Gemeinden
eine aktive und steuernde Rolle ein. Der konkrete Gebietsbezug bietet eine

gute Grundlage fiir die problemorientierte Ldsungsentwicklung und fordert die
Kommunikation und Kooperation zwischen den beteiligten Akteuren. Das ISEK
hat sich in der kommunalen Praxis als effektives Instrument der Stadtebauforde-

rung bewahrt.” (BMUB 2016, S. 9)
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2 Herausforderungen der Ortsentwicklung

in Worthsee

Die Gemeinde Warthsee sieht sich insbesondere
aufgrund ihrer dispersen Siedlungsstruktur, der demo-
graphischen Entwicklung und nicht zuletzt ihrer

Nahe und guten Anbindung zu der prosperierenden
Landeshauptstadt Minchen mit umfangreichen
Zukunftsaufgaben konfrontiert. So gerat die Siedlungs-
entwicklung der Gemeinde zunehmend unter den
Wachstumsdruck der Landeshauptstadt. Renditein-
teressen privater Projektentwickler, Bautrager und
Investoren beeinflussen mit wachsender Tendenz eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
insgesamt sowie der Ortsteile im Speziellen.

Die disperse und heterogene Siedlungsstruktur der
Gemeinde, bestehend aus den urspriinglichen und
landlich geprdgten Dorfkernen, die nach wie vor in
ihrer eigenen Identitat verwurzelt sind, erschwert

eine gesamtortliche und aufeinander abgestimmte
Planung. Genau hierin besteht die Herausforderung der
zukinftigen Ortsentwicklung der Gemeinde Worthsee:
eine thematisch und raumlich aufeinander abgestimmte
und unter dem Wachstumsdruck der Landeshauptstadt
stehende Gemeindeentwicklung in Einklang zu bringen
mit dem Erhalt der dorflichen Identitat der einzelnen
Ortsteile.

Die Gemeinde Worthsee erhofft sich bei der Losung
zahlreicher Zukunftsaufgaben u.a. eine Unterstiitzung

durch die Stadtebauférderung. Zu den Herausforde-

rungen zahlen im Einzelnen:

e Erhalt der dérflichen Identitaten der jeweiligen
Ortsteile

e behutsamer Umgang mit dem baukulturellen und
naturraumlichen Erbe

e Umgang mit der zunehmenden Belastung sowohl
durch den ruhenden als auch durch den flieBenden
Verkehr

e Sicherung der (Nah-) Versorgung

e Erhalt bezahlbaren Wohnraums sowohl im Miet- als
auch im Eigentumssegment

e Schaffen eines generationengerechten Wohnraum-
und Versorgungsangebotes

e \erbesserung der Erreichbarkeit fiir alle Bevolke-
rungsgruppen und Verkehrstrager

e Ausbau von Warthsee als Arbeitsstandort, geordnete
gewerbliche Entwicklung

e schonender und flachensparender Umgang mit
Grund und Boden

e Nutzung bereits bestehender und erschlossener
Innenentwicklungspotenziale

Das ISEK tragt die wesentlichen stadtebaulichen, funk-

tionalen und sozio6konomischen Herausforderungen

zusammen und entwickelt Loésungsansatze flr eine

Vielzahl der Aufgabenfelder.

Aus der intensiven Auseinandersetzung mit dem Ort und der Aufgabe resultiert die
Erkenntnis, dass in der Gemeinde Worthsee kein einzelner zentraler Standortbe-
reich herausgegriffen werden sollte, der priorisiert zu entwickeln ist. Der kunftige
Autwertungsprozess muss dem Nebeneinander der vier Altorte und mehrerer
Zentren bzw. Kernbereiche Rechnung tragen. Dies spiegelt sich auch in der
Abgrenzung der moglichen Forderkulissen und den Malsnahmenplanen des ISEK

wider,



10 HERAUSFORDERUNGEN

Worthsee im regionalen Gefiige

Geografische Lage | Die Gemeinde Warthsee liegt im
nordwestlichen Teil des Landkreis Starnberg. Nach-
bargemeinden im Landkreis sind die ebenfalls am
Worthsee gelegenen Gemeinden Inning und Seefeld
sowie im Osten WeBling und Gilching. Im Norden
schlieBen die im Landkreis Furstenfeldbruck befind-
lichen und zur Verwaltungsgemeinschaft Grafrath
gehérenden Gemeinden Schongeising und Grafrath an.

Anbindung und Erreichbarkeit| Eine wichtige
Verbindung sowohl in die Landeshauptstadt, als auch
in Richtung Westen zum Ammersee nach Landsberg a.
Lech und weiter Richtung Schwaben bis zum Bodensee,
stellt die Autobahn A96 Miinchen-Lindau dar. Uber

> nach Furstenfeldbruck ca. 15km

> zum Ammersee (Stegen) ca. 6 km <
> nach Landsberg ca. 30km

Inning a. Ammersee

Walchstadt

ISEK

die , Alte HauptstraBe” ist die Autobahn auch von
Walchstadt aus in ca. 8-10 Minuten zu erreichen. Die
Autobahn durchschneidet das Gemeindegebiet und hat
trotz Untertunellung im Bereich des Ortsteils Etterschlag
immer noch eine trennende Wirkung.

Die S-Bahn Haltestelle zwischen Steinebach und Auing
ist eine wichtige Nahverkehrsverbindung Richtung
Mnchen (40 Minuten bis Miinchen Hauptbahnhof/20
bzw. 40 Minuten Takt), die von Pendlern genutzt wird.
Nach Stden fahrt die S-Bahn von hier aus weiter
Richtung Herrsching (10 Minuten). Die vom See ca. 12
Gehminuten (1 km) entfernte Lage des S-Bahnhalts

ist derzeit flr Tagestouristen nicht attraktiv genug und

> nach Miinchen/Freiham ca. 22km

> nach Miinchen ca. 32 km

Etterschlag

Schlditeldy, > S-Bahn nach Minchen 40 Min.
Waldbrunn o
:u‘

Schluisee -

o, & WeBling

Woérthsee

“,
e

> nach Starnberg ca. 17 km

> S-Bahn nach Herrsching 10 Minuten
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wird nicht so stark nachgefragt. Die meisten Tagestou- attraktion avanciert. Es ist zu erwarten, dass durch
risten kommen mit dem Auto aus Richtung Minchen. den neuen Stadtteil Freiham, der Wohnungen fir
bis zu 25.000 Menschen bereitstellen wird (Quelle
Attraktivitat| Insbesondere fiir den Verdichtungsraum Stddeutsche Zeitung 22. Méarz 2017) noch weitere
Miinchen stellt der Worthsee ein schnell erreichbares Tagestouristen hinzukommen (Fahrzeit mit dem Auto
Tagesausflugsziel dar. In den letzten Jahren ist der ca. 20 Minuten). Eine Attraktion, mit der im Freiham
Worthsee vom friiheren Geheimtipp zu einer Haupt- Magazin der LH Munchen sogar explizit geworben wird:
Miuinchen ist
dem attraktiven
Funfseenland { l a
nur an Wenigen Starnberger Pilsensee WeRlinger
Stellen so nahe See see

wie in Freiham. I—‘—H—H—O

Ammersee Woérthsee

" 4

Freiham

Quelle Magazin Freiham, LH Miinchen

Herausforderungen

» Verknupfung der durch die Autobahn getrennten Ortsbereiche

» Erhéhung der Attraktivitat bestehender Nahverkehrsangebote

» Spagat zwischen Attraktion und Uberlastung — Tourismus als Wirtschaftsfaktor fordern und gleichzeitig Belastung
durch Tagestourismus steuern

1
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3 ISEK als Prozess

Parallele Qualifizierung konkreter Projekte der
Gemeindeentwicklung

Ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
entsteht nur in seltenen Fallen in einem klaren linearen
Prozess.

Im Normalfall existieren im Rahmen der Ortsentwick-
lung auch bereits vor Erstellung des ISEK zahlreiche
,Baustellen”. Der ISEK Prozess muss diese Baustellen
aufgreifen und in den Gesamtzusammenhang der
Ortsentwicklung stellen. Aufgabe des ISEK ist es dann,
einen Handlungsrahmen aufzuspannen, der Gber die
Einzelfallbetrachtung und den Einzelstandort hinaus
raumliche und inhaltliche Zusammenhange verdeutlicht.
So kann es im Verlaufe des Erarbeitungsprozesses
durchaus sein, dass neue Herausforderungen auftreten
oder bereits abschlieBend bewertet geglaubte Vorhaben
erneut diskutiert werden missen. Dieses Vor und
Zurlick ist Teil der notwendigen Abwagung zahlreicher
EinzelmaBnahmen in ihren Auswirkungen auf die
gesamtortliche Entwicklung.

Parallel zur Erstellung des ISEK mussten folgende

akuten Planungen begleitet und qualifiziert werden:

e Der Erwerb des ehemaligen Kirchenwirts im Ortsteil
Steinebach durch die Gemeinde Worthsee und die
Planungsabsicht, dieses Areal in kommunaler Trager-
schaft mit Unterstiitzung aus dem kommunalen
Wohnraumférderprogramm (KommWFP) zu
entwickeln. Hier mussten Planungsziele konkreti-
siert werden und ein Projektmanagement wurde
installiert.

ISEK

e Die Bestrebungen der katholischen Kirchenstif-
tung Zum HI. Abendmahl umfangreiche Flachen in
Erbaupacht an einen Investor zu vergeben, der ein
Pflegeheim fiir vollstationdre Pflege errichten wollte.
Diese Planungen wurden durch das ISEK Team
begleitet und in Richtung einer Ausdifferenzierung
der Wohn- und Betreuungsangebote qualifiziert.
Ein stadtebaulicher Wettbewerb soll zur weiteren
Konkretisierung der Planungen durchgefuhrt
werden.

e |Im Bereich Am Teilsrain bestehen zum einen
Planungen flir einen genossenschaftlichen
Wohnungsbau und zum anderen zur Ansiedlung
eines Vollsortimenters. Im Rahmen einer Feinun-
tersuchung wurden die Rahmenbedingungen einer
stadtbaulich geordneten Entwicklung untersucht
(siehe unten).

e zahlreiche Bauvorhaben der Innenentwicklung

Der ISEK Prozess hat diese Vorhaben aufgegriffen und
in die gesamtortlichen Planungen einbezogen.

Exkurs Feinuntersuchung ,Am Teilsrain” | Im
Laufe der ersten Untersuchungen zum ISEK hat sich
das Gebiet ,Am Teilsrain” als wichtiger Entwick-
lungsbereich mit konkretem Handlungsbedarf
herauskristallisiert.

Dem Gebiet kommt durch seine zentrale Lage und
als einzige gréBere Entwicklungsflache innerhalb
der Gemeinde eine wichtige Bedeutung zu. Fir eine
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nachhaltige und sinnvolle Weiterentwicklung waren hier

detailliertere Untersuchungen erforderlich, als diese im

Rahmen eines ISEK méglich sind. Innerhalb des in einer

vorgezogenen Feinuntersuchung betrachteten Gebiets

bestehen schon seit langerem diverse Interessen an
einer baulichen Entwicklung:

e Ansiedlung eines groBeren Nahversorgers mit ca.
1200 m? Verkaufsflache auf einer zentralen, bisher
landwirtschaftlich genutzten Flache

e ein genossenschaftliches Wohnprojekt des Vereins
,Wohnen am Teilsrain n.e.V."

¢ das angesprochene Seniorenzentrum auf dem Areal
der Kirchenstiftung

e cine Ersatzbebauung des leerstehenden ehemaligen
Tengelmann-Supermarktes

Diese Interessen galt es zu koordinieren und an den
ortlichen Bedarf anzupassen. Durch eine detailliertere
Betrachtung des Gebiets sowie mehrere Gesprache
mit den Investoren, Betreibern und ortsansassigen
Organisationen konnte ein Konzept entwickelt werden,
welches zu einer Aufwertung der Gesamtgemeinde
beitragen wird.

Herausforderungen

ISEK ALS PROZESS

Im Zusammenspiel mit den bestehenden und
erganzenden Nutzungen kann im Bereich des Feinun-
tersuchungsgebiets , Am Teilsrain” ein aktives soziales
Zentrum flir Worthsee entstehen. Dabei stellt ein

auf den ortlichen Bedarf abgestimmtes gestaffeltes
Wohnkonzept attraktiven und geeigneten Wohnraum
fir alle Generationen bereit. Sensibel integrierte Wohn-
angebote fir aktive und pflegebedurftige Senioren

auf dem Areal der Kirchenstiftung erméglichen der
alteren Generation eine flexible und ldngere Selbst-
standigkeit mit einer sie unterstitzenden Umgebung.
Anlaufstellen im Quartier bieten gerade Alleinlebenden
die notwendige Sicherheit. Erganzt wird dies durch
eine qualitatsvoll gestaltete, integrierte und barrierefrei
erreichbare Nahversorgung. Die an der Etterschlager
StraBe aufgereihten aktiven Nutzungen kénnen
zusammen mit deutlich markierten sicheren Querungen
zu einer Verkehrsberuhigung in diesem Bereich
beitragen. Das innovative, genossenschaftliche Wohn-
quartier ,Am Teilsrain” fligt sich in die bestehenden
und neuen Nutzungen ein und bietet eine aktive
Anlaufstelle fiir alle Generationen.

Dieses Konzept soll nun Gber Wettbewerbsverfahren
und ein Interessensbekundungsverfahren konkretisiert
werden.

» Integration bestehender und fortgeschrittener Planungen in ein Gesamtkonzept
» Lenkung vorhandener Konzepte ohne wesentliche Verzogerung des Ablaufs

» laufende Aktualisierung und Einbindung Planungswilliger

13
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ISEK A

Fachplanungen

LS PROZESS

integrierte Zusammenarbeit

Salm & Stegen

ISEK

Datenerhebung

vorhandenes
Material sichten

Strukturieren und
Erganzen

Bestandserhebung

Untersuchungen
Analyse
Strukturieren und
gewichten

erste
Handlungsfelder

Entwurf ISEK
Ziele

konkrete
Handlungsfelder

Vorschldge
MaBnahmen

Aufstellung ISEK
MaBnahmenagenda

Umsetzung
Projektumsetzung

fortlaufende stadtebauliche
Beratung

Feinuntersuchungen

aktueller Stand

vorgezogene MaBnahmen Kirchenwirt | | L Teilsrain”

veitere Feinuntersuchungen, VU etc.

0 N0
I—l&l laufende interne Abstimmung

229  |aufende Abstimmung mit Arbeitsgruppen, Akteuren, weiteren Fachplanern, Investoren, Férderstellen, Landratsamt etc.

Abstimmung

Mitwirkung
()

Abstimmung
()

1 1

Lenkungsgruppe 222202 20992° ‘
o padaq padas
3, 0
2 222202
E Klausur Gemeinderat

24.11.2017
Beteiligung

Das ISEK als Prozess lebt von der Einbindung der
Entscheidungstrager und der Offentlichkeit. Deshalb ist
der Beteiligungsprozess ein wichtiger Bestandteil eines
ISEK.

Verwaltungsinterne Jours-fixes | Zur internen
Abstimmung zwischen dem Planerteam und der
Verwaltung fanden zahlreiche Jours-fixes statt. Die
Jours-fixes dienten insbesondere der Vorbereitung
der weiteren Vorgehensweise bezliglich der aktuellen

Input Information
()

Austausch

Beteiligung

[
090 ] 090 ]
eeeoof)e
Ao e aacé aaa2:02
Sondersitzung Teilsrain Sondersitzung Etterschlag Klausur Gemeinderat
21.4.2018 23.7.2018 1.und 2.2.2019

Projekte und Planungen in Bezug auf die Gemeindeent-
wicklung (u.a. Am Teilsrain, Kirchenwirt).

Einbindung der Politik | Die politischen Ent-
scheidungstrager wurden iber regelmaBige
Zwischenprasentationen im Gemeinderat und in den
Ausschiissen Uber Ergebnisse informiert, gemeinsam
wurden nachste Bearbeitungsschritte festgelegt. Eine
intensive Diskussion der Inhalte fand im Rahmen zwesier
anderthalbtagiger Klausurtagung mit dem Gemeinderat
im November 2017 in der Schule der Dorf- und Land-
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entwicklung Thierhaupten sowie im Februar 2019

im Kloster Holzen bei Augsburg statt. Ein wichtiges
Gremium im Prozess war zudem die Lenkungsgruppe,
die aus ausgewahlten Vertretern des Gemeinde-
rates, den Fachplanern und themenbezogen externen
Fachleuten bestand. Die Lenkungsgruppe traf sich
bislang zu 4 Arbeitstreffen.

Beteiligung der Betroffenen | Aufgrund der Vielzahl
der aktuellen Projekte und Planungen wurden bereits
in der Anfangsphase des ISEK zahlreiche Gesprache
mit Grundeigentimern und Investoren geflihrt. Zu
nennen sind bspw. die vielen Gesprache und Arbeits-
treffen mit der Kirchenstiftung, Expansionsleitern von
Einzelhandelsunternehmen sowie weiteren privaten
Grundstiickseigentimern.,

Einbindung weiterer Experten | Im Projektverlauf
hat sich die Notwendigkeit zur Einbindung weiterer
Experten als notwendig erwiesen. Zur Qualifizierung
des Vorhabens der Kirchenstiftung wurde die Arbeits-

gruppe fir Sozialplanung und Altersforschung (AfA) aus

Mnchen in beratender Funktion hinzugezogen.

Birgerbeteiligung | Die Gemeinde Worthsee hatte
bereits im Jahr 2016 mit einem ausfihrlichen Birger-
beteiligungsprozess gestartet. In insgesamt sieben
Arbeitsgruppen wurden Grundlagen zusammenge-
tragen, Probleme diskutiert und erste Lésungsansatze
erarbeitet. Auf diesen Ergebnissen wurde zunachst
aufgebaut, bevor im Januar 2018 eine Informations-

ISEK ALS PROZESS

veranstaltung zum ISEK organisiert wurde. Zu dieser
Informations- und Diskussionsveranstaltung fanden
sich rund 150 Burgerinnen und Burger ein. In die
Veranstaltung wurden zudem die lokalen Initiativen fir
einen genossenschaftlichen Wohnungsbau sowie zur
Griindung eines Dorfladens einbezogen.

Am 11. Mai 2019 fand anlasslich der Beteiligung der
Gemeinde Worthsee am Tag der Stadtebauforderung
eine weitere Informationsveranstaltung fir die Offent-
lichkeit statt. Neben dem Entwurf der Endfassung des
ISEK wurden insbesondere das genossenschaftliche
Projekt , Wohnen am Teilsrain”, die Sanierung des alten
Kirchenwirts im Forderprogramm KommWEFP und die
Planungen flir das Seniorenzentrum auf dem Areal der
Kirchenstiftung vorgestellt.

Beteiligungsprozess
Impressionen vom Tag der Stadtebauférderung am 11. Mai 2019.

15
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Beteiligungsprozess
Oben: Arbeit mit den Gemeinderaten am Modell Teilsrain wahrend der Klausur im November 2017. Unten: Biirgerbeteiligung im Januar 2018.

Gemeinde Worthsee

Worthsee traut sich was...

Informationsveranstaltung
zu aktuellen Projekten der Ortsentwicklung

26.Januar 2018
16.30 bis 20.00 Uhr

in der Grundschule Worthsee
SchulstraBe 11

Informationen

Impulse Diskussion
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4 Planungsgrundlagen

Regional- und Landesplanung

GemaB dem Landesentwicklungsprogramm Bayern in

seiner derzeit glltigen Fassung gehort die Gemeinde

Warthsee noch zum Verdichtungsraum der Landes-

hauptstadt Mlnchen. Im Regionalplan der Region

Mtinchen wird die Gemeinde der AuBeren Verdich-

tungszone zugeordnet. In dieser Zone sollen als

Ubergangsbereich zwischen Verdichtungsraum und

landlichem Raum

e die zentralortlichen Versorgungsstrukturen gestarkt
und weiterentwickelt,

e ciner Suburbanisierung entgegengewirkt,

Zentrenstruktur im Umfeld der Gemeinde Worthsee
Landesentwicklungsplan 1.Mérz 2018

o die Erreichbarkeit insbesondere mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln verbessert sowie
e (iberortlich bedeutsame Freirdume erhalten und
funktionsgerecht entwickelt werden.
Die Gemeinde besitzt selbst keine zentrale Funktion.
Die nachsten zentralen Orte sind die Kleinzentren
Inning, WeBling und Seefeld. Nachstes Unterzentrum ist
Herrsching und die nachsten Mittelzentren sind Fiirsten-
feldbruck im Norden (15km/20 Minuten), Germering im
Osten (ca.17 km/20 Minuten), Starnberg im Stidosten
(ca.17km/25 Minuten) und Landsberg am Lech im
Westen (ca. 30 km/26 Minuten) (Entfernung jeweils
gemessen bis Rathaus Worthsee).
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 ist deutlich
die landliche Orientierung der Gemeinde Worthsee

zu erkennen. Der groBte Flachenanteil entfallt, neben
der Seeflache und den Waldgebieten, auf landwirt-
schaftliche Nutzflachen. Die Siedlungsbereiche fiir
Wohngebiete sind, bedingt durch landschaftliche
Gegebenheiten (Topografie und Bodenbeschaffenheit),
auf einen sich zwischen den historischen Ortskernen
Walchstadt, Steinebach, Auing und Etterschlag aufspan-
nenden und entlang des Warthsees und der hiigeligen
Topografie schmiegenden Bereich beschrankt. Weitere
Siedlungsflachen mit reiner Wohnnutzung befinden
sich im 6stlichen Waldgebiet (Kuckucksheim und
WaldstraB3e).

Der groBte Teil der Wohngebiete ist als , reines
Wohngebiet” (WR) dargestellt. Die historischen
Ortskerne Walchstadt, Steinebach, Auing und
Etterschlag sind in den Kernbereichen , Dorfgebiete”
(MD). Als Ubergang zu den ,reinen Wohngebieten” ist
in Walchstadt ein , allgemeines Wohngebiet” (WA) bzw.
in Steinebach ein Mischgebiet (MI) und ein allgemeines
Wohngebiet (WA) vorhanden. Das einzige Gewerbege-
biet befindet sich in Etterschlag direkt an der Autobahn
A96 Miinchen-Lindau. Einen Ubergang zwischen
Dorfgebiet und Gewerbegebiet gibt es hier nicht.

ISEK

Im Bereich des Rathauses ist ebenfalls ein Mischgebiet
ausgewiesen.

Sondergebiete sind v.a. entlang des Sees zu finden.
Hier befinden sich fast nur Wochenendhausgebiete,
welche von den kleineren Bereichen mit Gastronomie,
Gastgewerbe und Seezugangen unterbrochen werden.

Flachen fiir den Gemeinbedarf sind neben den etwas
verteilteren Flachen im Altort Steinebach, gehauft im
Bereich ,, Am Teilsrain” (inkl. 5. FNP Anderung — Kita)
anzutreffen. Hier liegt auch etwas weiter im Westen die
Flache der Grundschule (4. FNP Anderung).
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Historische Kernbereiche in Worthsee

- erste Erwahnung ca. 805
- Lage an ehem. RomerstraBe
- ab 1950 Siedlung Waldbrunn

“‘\,,w Quelle Foto: Alexander Sienz-Widmann
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- erste Erwahnung 1325
1970 stark gewachsen
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ll
Steinebach a. Worthsee
- erste Erwahnung 912

1903 Bevolkerungsanstieg mit
Er6ffnung Lokalbahn

Quelle Foto: Fotosammlung Janich

- erste Erwahn. 1255
- erste Siedlung verm. 6.-7 JH
- kleinster Ortsteil

_ Quelle Foto: Gemeindearchiv



GEMEINDE WORTHSEE PLANUNGSGRUNDLAGEN 19

Flachennutzungsplan der Gemeinde Wérthsee
Stand 31. Mai 2006 ohne Anderungen
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Bebauungsplane

Zur Steuerung der baulichen Entwicklung wurden
fir das Gemeindegebiet zahlreiche Bebauungsplane
aufgestellt (siehe Karte Ubersicht Bebauungsplane).

Viele Bebauungsplane stammen noch aus den 1970er
und 1980er Jahren und sollten hinsichtlich der Festset-
zungen sukzessive auf ihre Aktualitat dberprift werden.

Probleme ergeben sich in den letzten Jahren
zunehmend durch eine Nachverdichtung bestehender
Siedlungsbereiche. Fiir groBe Teile dieser Altsiedlungs-
bereiche wurden keine Bebauungsplane aufgestellt,
die Zulassigkeit von Bauvorhaben bemisst sich deshalb
meist gemdB §34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)
oder nach §35 BauGB (AuBenbereich). Nicht selten
kollidieren dort die Zielvorstellungen der Gemeinde
mit den Interessen der privaten Vorhabentrager. Strittig
ist immer wieder die grundsatzliche Zulassigkeit von
Vorhaben und insbesondere das zuldssige Mal3 einer
baulichen Nutzung.

Wesentliche, das ISEK betreffende Bebauungsplane sind

e Bebauungsplan Nr. 61 Areal Kirchenwirt, Steinebach
(Veranderungssperre)

e HauptstraBe, Steinebach (in Kraft getreten)

e Areal der Kirchenstiftung (Veranderungssperre)

e Alter Wirt Etterschlag (Veranderungssperre)

e Bebauungsplan Nr. 67 KuckuckstraBe-Wohnen (in
Aufstellung)

ISEK

Satzungen (mit Bezug zum ISEK)
Stellplatzsatzung | Die Stellplatzsatzung trat am

1. Januar 2008 in Kraft. Diese bezieht sich auf die
Herstellung von Stellplatzen in Verbindung mit Wohn-
bauvorhaben. Bis 50 gm Wohnflache missen je
Wohneinheit 1 Stellplatz, bis 120 gm Wohnflache 1,5
und ab 120 gm Wohnflache 2 Stellplatze nachgewiesen
werden. Fur Mehrfamilienhduser und sonstige Gebaude
sind mindestens 10 Prozent der Stellplatze als Besu-
cherstellplatze nachzuweisen.

Ortsgestaltungssatzung | Die Ortsgestaltungssatzung
datiert aus dem Jahr 1996 und wurde im Jahr 1998
geandert. Gegenstand der Ortsgestaltungssatzung sind
lediglich Regelungen zu Einfriedungen und Garagen.
Die Ortsgestaltungssatzung wird zur Zeit Uberar-

beitet und soll dann auch Gestaltungsgrundsatze und
-vorgaben in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild
beinhalten.

Vorhandene informelle Planungen

e |eitbild Worthsee - Stand 6. November 2003

e Ergebnisse der Arbeitskreise

e Studie Worthsee, stadt-raum-planung, Martina
Schneider

e Ortsentwicklungsplanung Etterschlag 1996

e div. Planungen und Bauvoranfragen
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ISEK

5 Aufnahme und Analyse der Ausgangslage

Bevdlkerung und Haushalte

Einwohnerentwicklung | Trotz der Lage der Gemeinde
Woarthsee im Verdichtungsraum Minchen, der
gunstigen Verkehrsanbindung an die Landeshaupt-
stadt und der Lagegunst als Wohnort, stagnieren die
Einwohnerzahlen in der Gemeinde und liegen hinter der
Prognose des Statistischen Landesamtes zurtick.

Die nattirliche Bevélkerungsentwicklung war im Trend
der letzten 5 Jahre leicht positiv (220 Geburten bei 192
Sterbefallen). In den Jahren 2015 und 2016 musste
die Gemeinde Worthsee jedoch ein negatives Wande-
rungssaldo verzeichnen. Wanderungsgewinne erzielt
die Gemeinde inshesondere in den Altersklassen 30 bis
45 Jahre, dem klassischen Alter der Familiengriindung
und des Eigenheimerwerbs. Auffallig und ungewéhn-
lich ist jedoch, dass die Wanderungsgewinne bei den
unter Dreijahrigen sehr gering ausfallen und erst ab
einem Alter von 5 bis 18 Jahren deutliche Wande-
rungsgewinne bestehen. Ein Erklarungsversuch besteht
darin, dass junge Familien mit sich ankiindigendem
Nachwuchs bzw. sehr jungem Nachwuchs erst nach
langjahriger Suche in Worthsee adaquaten Wohnraum
finden (und der Nachwuchs bis dahin schon im Kinder-
gartenalter ist).

2013 2014 2015 2016 2017
4.921 5.021 5.007 4948 5.019

o— —0

Einwohnerentwicklung 2013-2017
Bayerisches Landesamt flr Statistik
absolute Angaben; Erst- und Hauptwohnsitze

Wanderungsverluste sind in den Altersgruppen 18 bis
28 Jahre (Ausbildungsalter) und ab der Altersklasse
55 Jahre und dlter zu verzeichnen. In der Wohnraum-
politik sollten diese demographischen Veranderungen
Berlicksichtigung finden. Zum einen sollte verstarkt
bezahlbarer Wohnraum fir junge Familien geschaffen
werden. Zum anderen konnte ein geeignetes Angebot
an Wohnraum fiir Menschen in der Aushildung oder
kurz danach einem Effekt des ,brain-drain” entge-
genwirken - also dem Effekt, dass junge und gut
ausgebildete Menschen den Ort verlassen bzw. nach
der Ausbildung nicht zuriickkehren.

Einwohnerzahlen in den Ortsteilen' | Steinebach ist
mit 3.008 Einwohnern der einwohnerstarkste Ortsteil.
Etterschlag hat 968 Einwohner, darin sind auch die
Einwohner des Ortsteils Waldbrunn enthalten, die im
Melderegister dem Ortsteil Etterschlag zugeordnet
werden. Walchstadt hat 906 Einwohner und in Auing
als dem kleinsten Ortsteil leben 159 Menschen.

Altersstruktur | Das Durchschnittsalter der Bevolkerung
lag zum 31.12.2016 mit knapp unter 44 Jahren auf
dem Niveau des Landkreises Starnberg, jedoch Uber
den Durchschnittswerten des Freistaates Bayern und
des Regierungsbezirks Oberbayern. Walchstadt ist mit
einem Durchschnittsalter von 46 Jahren der ,alteste
Ortsteil”, Auing mit 40 Jahren der jingste der Altorte.
Analog dazu liegt auch der Altenquotient? in Walchstadt
mit 0,47 auf einem sehr hohen Niveau. Steinebach hat
mit 0,33 den héchsten Jugendquotienten® der Ortsteile.

'Die differenzierte Auswertung der Bevélkerungsdaten basiert auf einem Rohdaten-
satz des Einwohnermeldeamtes der Gemeinde Worthsee zum Stand 31.12.2016.
Leichte Abweichungen der Einwohnerzahlen der kommunalen Melderegister von
den Angaben der amtlichen Statistik sind dabei tiblich.

?Altenquotient: Verhaltnis der 65-Jahrigen und alter zu den 18 bis 64-Jahrigen
3Jugendquotient: Verhéltnis der 0 bis 17-Jahrigen zu den 18 bis 64-Jahrigen
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Etterschlag
968 EW
2 41 Jahre
JQ: 0,30
AQ: 0,25
Walchstadt
906 EW
@ 46 Jahre
JQ: 0,32
AQ: 0,47
Steinebach
3.008 EW
@ 44 Jahre
JQ: 0,33
AQ: 0,39

Auing
159 EW
@ 40 Jahre
JQ: 0,18
AQ: 0,12

Demographische Kennwerte der Altorte
Einwohnermeldeamt Gemeinde Worthsee
Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen

Haushaltsstrukturen | Um regionalisierte Angaben

der amtlichen Statistik zu den Haushaltsstrukturen zu
erhalten, muss auf die Auswertungen des Zensus 2011
zurlickgegriffen werden. Diese Erhebung liegt zwar
schon rund 7 Jahre zurtick, jedoch verandern sich Haus-
haltsstrukturen nicht sehr schnell.

Die vorherrschende Haushaltsstruktur in Worthsee

ist die Familie (Paare) mit Kindern (34,7 Prozent der
Haushalte). Dies ist im Vergleich mit dem Landkreis
Starnberg (28,3 Prozent) ein Gberdurchschnittlich hoher
Anteil. Unter dem Landkreisschnitt (34,2 Prozent)
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liegen in der Gemeinde Warthsee mit 29,3 Prozent die
Einpersonenhaushalte. Auf Paare ohne Kinder entfallen
27,4 Prozent und auf Mehrpersonenhaushalte ohne
Kernfamilie (bspw. Wohngemeinschaften) 2,3 Prozent
der Haushalte.

Mehr als 60 Prozent der Haushalte (rund 1.300
Haushalte laut Zensus 2011) sind Ein- oder Zweiperso-
nenhaushalte. Auf dem lokalen Wohnungsmarkt stellen
diese das groBte (endogene) Nachfragepotenzial dar.
Die vorherrschende Wohnform ist mit 75 Prozent der
Gebaude jedoch das Einfamilienhaus bzw. die Doppel-
haushalfte oder das Reihenhaus. Zum 31. Dezember
2016 wurden 226 Gebdude/Hauser von nur einer
einzigen Person bewohnt, das sind 14 Prozent der
Wohngebdude in Worthsee. Dies fihrt dazu, dass die
durchschnittliche Belegungszahl pro Wohneinheit mit
2,02 Einwohnern in Worthsee vergleichsweise gering
und die durchschnittliche Wohnflache pro Person mit 57
gm sehr groBziigig ausfallt.

Es ist davon auszugehen, dass der Anteil der Ein- und
Zweipersonenhaushalte kiinftig weiter steigen wird.

Im Rahmen der kommunalen Wohnraumpolitik sollte
dem mit einer Ausdifferenzierung der Wohnformen und
Grundrisse im Mehrfamilienhaus bzw. Geschosswoh-
nungsbau Rechnung getragen werden.

Remanenzeffekte | Interessant ist eine Auswertung,
wie viele der Personen, die alleine ein Haus bewohnen,
65 Jahre und alter sind. In Wérthsee sind dies 134
Personen. Die Auswertung , 1 Haus - 1 Bewohner
alter als 65 Jahre" liefert wichtige Hinweise auf einen
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vorhandenen Bedarf fiir Wohnformen im Alter. Es
besteht bei alteren Menschen oftmals der Wunsch,

das irgendwann alleine bewohnte Haus zu verlassen:
mangelnde Barrierefreiheit, kostenaufwandige ener-
getische Sanierung, zu viel Raum, der beheizt werden
muss, zu starre Grundrisse, zu viel Garten, der miihsam
gepflegt werden muss. In vielen Kommunen fehlt es
jedoch an Alternativen, die man diesen eigentlich veran-
derungswilligen Menschen anbieten konnte.

Remanenzeffekte: 1 Haus-1 Bewohner 65 Jahre und alter
Einwohnermeldeamt Gemeinde Worthsee
Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen

Hauser werden von
nur einer Person 65+
bewohnt

ISEK

Die Ausdifferenzierung des Wohnraumangebotes fir
selbst bestimmtes Wohnen im Alter kdme dabei nicht
nur den dlteren Menschen entgegen. Die durch den
Umzug der alteren Menschen frei werdenden Hauser
konnten durch zuziehende Familien nachgenutzt
werden.

Diese so genannten Remanenzeffekte tragen wesentlich
zu einem steigenden Wohnflachenbedarf auch bei stag-
nierender Einwohnerzahl bei.

Prozent der Wohn-
gebaude werden von
nur einer Person 65+

bewohnt

Bauplatzen fiir EFH
entspricht diese
»Unternutzung”
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Bevdlkerungsprojektion | Unter der Annahme eines
Wanderungsverhaltens wie im Durchschnitt der letzten
5 Jahre und unter Beriicksichtigung der naturlichen
Bevolkerungsentwicklung wird die Einwohnerzahl in der
Gemeinde Worthsee noch bis Anfang der 2020er Jahre
leicht ansteigen, um dann kontinuierlich leicht zu fallen.
Dies setzt freilich auch voraus, das die Zahl der Baufer-

AUFNAHME UND ANALYSE DER AUSGANGSLAGE

Zur Projektion der Bevélkerungsentwicklung wurde von Salm

& Stegen fiir die Gemeinde Wérthsee ein deterministisches
Kohorten-Komponentenmodell programmiert. Es stellt die
Bevélkerungsentwicklung unter der Annahme eines Wanderungs-
verhaltens wie im Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2016 sowie
einer auf dem aktuellen Niveau konstant bleibenden allgemeinen
Geburtenrate dar.

tigstellungen auf dem Niveau der Vorjahre verbleibt.
GroBere Wohnbauvorhaben in der Gemeinde (bspw.
genossenschaftlicher Wohnungsbau Am Teilsrain und
Verband Wohnen in der KuckuckstraBe) konnen als
Szenario in die Projektion eingestellt werden.

Im Trend ist zudem von einer sinkenden Fallzahl der
unter 10-Jahrigen auszugehen.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Projektion Demographiespiegel Bayern StaLA 5.600 5.600 5.600 5.600
5.500 5.500 5.500 5.5&, L
5400 | 5400 | 5400 |
5300 | 5300 | —
5200 5200 Projektion ISEK Basisvariante
S100 e | 5052 | 505 | 5060 | 5062 | 5063 | 5063 | 5062 | 5060 | 5058 | 5054 | 5049 | 5044 | 5038 | 5031
5.040 5.027
203 4.996 4977 4.956
: 4.933 4.909
4.882
4853 | 482
Projektion ISEK biometrische Variante 4.789 4,755 1718 | o
(ohne Zu- und Fortziige) ' 4681 | 464
Entwicklung der Zahl der unter 10-Jdhrigen
(Basisvariante)
490 473 444 435 415 397 392 382 383 364 365 366 367 368 369 37
000
00000 0000 | 0000 |00
00000 00000 00000 00000 | 00000 | 0000 00 (XX 4 (4 [ 4 e (X3 Ld [ X4 (d
00000 00000 | 00000 00000 (00000 (00000 ( 00000 00000 (00000 (00000 (00000 | 00000 (00000 00000 00000
00000 00000 00000 00000 00000 (X} (1] @
00000 00000 | 00000 00000 | 00000 o0
00000 00000 00000 00000 | 00000
00000 00000 00000 00000 00000 | 00000 (X
00000 00000 00000 00000 | 00000 00000
00000 00000 00000 00000 (00000 00000 | 00000 00000 (00000 (00000 (00000 | 00000 00000 00000 O

Bevolkerungsprojektionen im Vergleich
Einwohnermeldeamt Gemeinde Wérthsee
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Grinraum und Landschaft

ISEK

Die Gemeinde Worthsee ist in ihrer baulichen Entwicklung durch die Topografie, den See, schiitzenswerte Land-
schaftselemente und schwierige Bodenverhaltnisse beschrankt. Das Gemeindegebiet schmiegt sich entlang des

Sees und entlang der hiigeligen Topografie.

Die Gemeinde Worthsee liegt im eiszeitlich gepragten
Ammersee-Loisach-Higelland. Der Isar-Loisachgletscher
hat neben den Becken des heutigen Ammersees und
den Zweigbecken des Pilsen- und Worthsees zahlreiche
Seiten und Endmoranen geformt. Diese landschaftlichen
Gegebenheiten pragen heute das Gemeindegebiet
Warthsee und beschranken die flachige Ausdehnung
der Siedlungsentwicklung. Die Moranenhtigel Burgsel-
und Schererberg bieten zusammen mit ihren Auslaufern
viele attraktive Ausblicke und Sichtbeziehungen.

Der ehemalige Schluisee (Trockenlegung im 19. Jh.)
bildet heute das Schluifelder Moos. Die Auslaufer des
Moorgebiets reichen nah an das Siedlungsgebiet der
Gemeinde Worthsee heran. Moorige Béden und land-
schaftliche Schutzbereiche begrenzen in den éstlichen
Randbereichen eine weitere Siedlungsentwicklung und
fuhren in den Sommermonaten immer wieder zu einer
Mckenproblematik. Das Gebiet des ehem. Schluisees
ist seit 1986 in Teilen Naturschutzgebiet und seit 2009
Teil des Fauna-Flora-Habitat-Gebiets im Rahmen des
europaischen Naturschutzprojekts ,Natura 2000”.
Einen weiteren Schutzbereich bildet das Landschafts-
schutzgebiet , Westlicher Teil des Landkreises
Starnberg”, welches bis an die Bebauung heranreicht.
Die im Gemeindegebiet befindlichen Waldflachen
nehmen ca. 30 % der Gesamtflache ein und genieBen
teilweise einen besonderen Schutzstatus.

Herausforderungen
» Erhalt der historischen landlichen Pragung

Ein groBeres zusammenhangendes Waldgebiet, welches
sich z.T. im Landschaftsschutzgebiet befindet, verzahnt
sich mit dem Siedlungsgebiet der Gemeinde und dient
teilweise als Erholungswald. Die Waldflache grenzt in
einem Abschnitt direkt an die Etterschlager StraBe und
kann hier als Gliederung wahrgenommen werden.

Der Worthsee als landschaftlicher Hauptattraktions-
punkt der Gemeinde erméglicht durch weitereichende
Sichtbeziehungen eine optische Verbindung der ausei-
nanderliegenden Gemeindeteile. Das Seeufer ist nur in
wenigen Bereichen 6ffentlich zuganglich, da Wochen-
endhauser und Villen den Zugang und zum Teil auch
die Sicht auf den See versperren. Die sommerlichen
Besucherstrome flihren damit zwangslaufig zu einer
Uberlastung der wenigen 6ffentlichen Strande.

Die frither vorherrschende landwirtschaftliche Pragung
des Gemeindegebiets lasst sich noch gut erkennen.
Derzeit sind ca. 47 % der Gemeindeflache landwirt-
schaftlich genutzt. Bedingt durch den strukturellen
Wandel ist allerdings ein vermehrter Riickgang der
genutzten Hofstellen zu beobachten. Auch innerhalb
der bebauten Gemeindefldche sind noch landwirtschaft-
lich genutzte Flachen zu finden. Diese sind z.T. durch
ihren ortsbildpragenden Charakter als erhaltenswert
einzustufen. Vielfach Iasst sich nur durch diese Flachen
die historische Ortsstruktur ablesen.

» Erhalt ortspragender Griinflachen und der Verzahnung von Ort und Landschaft

» Erhalt und Aufwertung der vorhandenen Waldflachen (Naherholung) und Bachlaufe

» Worthsee — Qualitat und Attraktion kontra Problemfeld Tagestourismus

» Erreichbarkeit des Sees unter Berlicksichtigung des Naturschutzes und der Anliegen der Anwohner

» Erhalt der Ausblicke und Sichtbeziehungen zum See und zwischen den Ortsteilen

» mabBvolle bauliche Weiterentwicklung unter Beriicksichtigung des Naturraums und der Schutzgebiete
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Stadtebau — Entwicklung und Struktur

ISEK

Die Gemeinde Worthsee besteht aus sieben Teilen, den Altorten Steinebach, Walchstadt, Auing und Etterschlag,
den Weilern Schluifeld und Schluisee sowie dem jiingeren Ortsteil Waldbrunn. Historische Gegebenheiten und
landschaftliche Elemente haben die stadtebauliche Struktur und Entwicklung nachhaltig gepragt.

Historische Entwicklung | Die Altorte Walchstadt,
Steinebach, Auing und Etterschlag bilden die histori-
schen Keimzellen der Siedlungsentwicklung. Etterschlag
mit seiner durch Kirche, Gasthaus und Gehdéfte
gepragten historischen Ortsmitte stellt dabei rein
urkundlich den altesten Siedlungsteil von Wérthsee dar.
Er wird ca. 800 n. Chr. zum ersten Mal erwahnt. Seine
Lage an einer ehemaligen Romerstral3e lasst aber ein
friiheres Entstehungsdatum vermuten. Vermutlich noch
alter, aber erst 1255 urkundlich belegt, ist der Ortsteil
Auing. Archaologische Ausgrabungen lassen hier auf
eine Besiedlung ab dem 6.Jh. schlieBen. Wesentlich
gepragt wird der Ort heute durch die Hofe, deren
Entstehung mindestens auf das 14.Jh. zurlickgeht, und
durch den im Zuge des Bahnanschlusses entstandenen
Gastronomie- und Beherbergungsbetrieb der Familie
Dietrich.

Das 1325 erstmals urkundlich erwahnte Walchstadt
besaB schon friih eine erste touristische Attraktion.

Hier gab es ein 1520 fiir die Sommerfrische von
Mnchner Birgern errichtetes Schlésschen, welches auf
dem Areal des heute noch vorhandenen ehemaligen
Vierseithofs,, Schlossbauer” stand. Der Hof, dessen
Wohnhaus aus dem 17. Jh. stammt, ist ortsbildpra-

Garanten fiir einen ersten Tourismushoom

gend und in seiner Form mit Hofeinfahrt und Tor im
Gemeindegebiet einzigartig. Weitere teilweise bereits
instandgesetzte Hofe und das am Ortskern gelegene
ehem. Kramerhaus (1865) pragen ebenfalls das Ortshild
von Walchstadt. Einige historische Gebaude wurden
jedoch bereits durch Wohnbebauung verdrangt. Das
ehemals vorhandene Gasthaus wurde in den 1980er
Jahren zugunsten einer Wohnbebauung abgerissen.
2017 wurde unterhalb der Villa Kraus ein historisches
Gehoft durch eine Wohnbebauung ersetzt.

Eine hochmittelalterliche Burganlage auf dem
Burgselberg, deren Uberreste noch gut zu erkennen
sind, zeugt von der historischen Bedeutung
Steinebachs. Den heutigen Ortskern pragen die barocke
Martinskirche und das gegentiberliegende Gasthaus
,Zum Kirchenwirt”, welches bereits im Jahr 1600

eine Konzession zum Ausschank besaP. Ein erster
Bauboom entwickelte sich durch die Eréffnung der
Lokalbahn Pasing-Herrsching im Jahr 1903. An der
HauptstraBe entstanden damals entlang der Hangkante
Wohngebaude mit kleineren Laden und Geschaften flr
die von der Bahn zum See wandernden Ausfliigler. Mit
dem Raabe-Bad erdffnete 1913 das erste 6ffentliche
Bad am See. Das Kaffeerestaurant Wérthseeblick mit

Anbindung durch den Bahnhof Steinebach und Attraktion durch die Wasserrutsche im Strandbad Fleischmann
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einer kleinen Badeanstalt wurde 1920 errichtet. Ab Historische Gebaude in Steinebach
1922 machte das Strandbad Fleischmann, das auch Wohin und Geschaftshaus an der Hauptstrafie 1910
liber eine Hotelanlage verfiigte, den Worthsee weithin

bekannt. Mit seiner 1929 aufgestellten und fiir die

Zeit einzigartigen Wasserrutsche erhielt Steinebach

eine Uberregional bekannte Attraktion. Schon damals

war der See als Freizeitziel fiir die Stadtbevélkerung

attraktiv, so dass teilweise sogar eigene ,Badeziige”

und ab 1930 Busse fur den Transport der Ausfliigler

eingesetzt wurden. Seit 1972 ist Steinebach an das

Mnchner S-Bahnnetz angeschlossen.

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts, der ersten Bllitezeit des
Ausflugsziels Waérthsee, entstanden in den urspriing-
lich landlich gepragten Ortschaften Steinebach und
Walchstadt die ersten der heute noch erhaltenen, z.T.
denkmalgeschiitzten Villen. Die Attraktion Waérthsee liel3
auch die vielen entlang des Sees aufgereihten, kleinen
Wochenendhauser zunachst als Wildwuchs entstehen.

Villa Bader an der SeestraBe

1943 entstand auf Initiative des Besitzers der Firma
Sylvester Horndl im heutigen Ortsteil Waldbrunn auf
einer urspriinglich bewaldeten Flache die ,Horndl-

siedlung” (zunachst Bezeichnung Neu-Etterschlag).

Villen und historische Gebaude in Walchstadt
links: burgartige Villa Kraus, 1901 von Ingenieur Max Kraus erbaut rechts Villa am Pfeiffenberg, 1899
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In den 1950er Jahren wurde die Bebauung durch die
Bayerische Landessiedlung GmbH um weitere Hauser
fir Fllichtlinge aus dem Sudetenland erweitert. Die
Siedlung mit 17 Hausern wurde 1952 fertiggestellt. Von
den damals 5 vorhandenen Geschaften (Lebensmittel,
Haushaltswaren, Spengler, Metzgerei, Raumausstatter)
sind heute noch zwei zu finden. In seinen urspringli-
chen Teilen zeigt Waldbrunn heute noch die klassischen
Siedlerhauser. Ein kleinerer Platz im nordlichen Bereich
lasst einfache Ansatze fir eine Gliederung des offentli-
chen StraBenraums erkennen. Im sidlichen Bereich wird
die Bebauung durch Geschossbauten und Doppelhauser
sowie ein Reihenhaus mit 4 Einheiten etwas dichter. Ein
Bebauungsplan aus dem Jahr 1988 sieht eine weitere
Bebauungsmaglichkeit im Stiden mit Einzelhausern vor.

Quellen:

AUFNAHME UND ANALYSE DER AUSGANGSLAGE

Die isoliert im Wald gelegenen Gebiete WaldstraBe

und Kuckucksheim entstanden zwischen den 1970er
und 1990er Jahren. In Kuckucksheim war urspriinglich
auch ein Laden vorhanden. Ein verwilderte begriinte
Mulde bildet die Mitte der Siedlung. Von Kuckucksheim
ist die S-Bahn-Station Steinebach iber die StraBe , Am
Steinberg” in ca. 5 Autominuten erreichbar.

Die kleineren Weiler Schluifeld und Schluisee liegen im
Osten des Gemeindegebiets. Das durch die Trocken-
legung des Schluifelder Sees entstandene Moos
begrenzt die Gehéfte in ihrer Ausdehnung. Der Gutshof
in Schluifeld gehort zu den altesten Einzelhofen der
Gemeinde. In der Nahe des Hofes wurde in den 1980er
Jahren ein Golfplatz errichtet.

Avrtikel Dr. Monika Ofer ,, Siedlungsbrei oder gelungene Dorfentwicklung”
Werner Biilow, ,Worthsee und seine Umgebung”, Oreos Verlag, 2004

Artikel auf der Internetseite der Gemeinde Worthsee https://www.gemeinde-woerthsee.de/freizeit-kultur/geschichte/
Artikel Frau Barbel Marsen anldsslich des 50jéhrigen Jubildums von Waldbrunn

Denkmalliste Worthsee

Vierseithof Schlossbauer mit Toreinfahrt

ehemaliges Kramerhaus in der Ortsmitte von Walchstadt
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Denkmalpflegerische Belange | Das Bayerische
Landesamt flir Denkmalpflege listet fir die Gemeinde
Woarthsee 19 Bau- und 20 Bodendenkmaler (Stand 11.
Juni 2019).

Gelistete Baudenkmaler:

e D-1-88-145-11 Alte HauptstraBe 6. Wohnhaus
und Okonomiegebaude des sog. Schlossbauernhofs,
ehemals Vierseithof, an Stelle des ehem. Schlosses
Walchstadt; Wohnhaus, zweigeschossiger Putzbau
mit Steilsatteldach und Aufzugsgiebel, durch Max
Kajetan von Toerring-Seefeld 1688 neu erbaut;
Okonomiegebéude, zweigeschossiger Verputzbau
mit weit Uberstehendem Flachsatteldach, um 1900.

e D-1-88-145-13 Alte HauptstraBe 16. Wohnteil
eines Bauernhauses, zweigeschossiger, verputzter
Steilsatteldachbau, Ende 19. Jh.

e D-1-88-145-14 Alte HauptstraBe 20. Wohnhaus,
zweigeschossiger Flachsatteldachbau mit weiten
Vordachern, Balkonen, Bundwerk, Obergeschoss mit
Schuppenschindeln verkleidet, im alpenlandischen
Heimatstil, um 1900; im Giebel zwei barocke Heili-
genfiguren, angeblich aus der Etterschlager Kirche.

e D-1-88-145-16 Am Pfeifenberg 5. Villa,
zweigeschossiger Schopfwalmdachbau mit Zwerch-
hausrisalit und Belvedereturm, Balkonen und
Zierfachwerk, 1899.

e D-1-88-145-21 BahnhofstraBBe 2; Bahnhof-
straBe 4. Ehem. Empfangs- und Stationsgebaude
des Bahnhofs Steinebach, als Teil der Lokalbahn
Pasing-Herrsching errichtet, zweigeschossiger
Walmdachbau mit Flacherker und erdgeschossigem
Anbau, vierbogig zur Bahnseite offene Wartehalle, in

ISEK

Formen des Heimat- und Jugendstils, 1903; erdge-
schossiger Pavillonbau, gleichzeitig.

D-1-88-145-1 Burgselberg 3. Wohnhaus, zwei-
geschossiger Walmdachbau mit Erker, Altane und
Veranda, im Reformstil, 1910.

D-1-88-145-2 DorfstraBe 2. Kath. Kirche St. Martin,
Barockbau, um 1735 auf alterer Grundlage; mit
Ausstattung.

D-1-88-145-3 DorfstraBe 7. Bauernhaus, breit
gelagerter, zweigeschossiger Satteldachbau, Einfirst-
anlage, Giebelbild und reicher Giebelzier, Ende 19.
Jh.

D-1-88-145-5 Etterschlager StraBe 18. Wohnhaus,
eingeschossiger Steilsatteldachbau mit Runderker,
in Formen der gemaBigten Moderne, durch die Fa.
Leonhard Moll erbaut, um 1928/30.

D-1-88-145-7 HauptstraBe 14. Wohn- und
Geschaftshaus, eingeschossiger Satteldachbau mit
Mansarddach-Zwerchhausrisalit tiber der Eingangs-
nische und verbretterter Giebellaube, im Reformstil,
um 1910.

D-1-88-145-10 Inninger StraBe 1. Kath. Filialkirche
St. Nikolaus, Barockbau, 1758 auf alterer Grundlage;
mit Ausstattung; Friedhof mit Ummauerung des 18.
Jh.

D-1-88-145-15 Nahe Alte HauptstraBe. Steinsaule
mit Inschrift ,DA BLEIM A DA IS NED ONE, 1901".
D-1-88-145-6 Rehsteig 2. Villa, eingeschossiger
Mansardwalmdachbau mit Eckerker, um 1910.
D-1-88-121-10 Seefelder Wald. Steinerne Saule,
Grenzstein in Pyramidenform (Forstamt Flrsten-
feldbruck / Gemeinde Etterschlag / Forstamt Graf
Toerring-Seefeld) bestehend aus Ziegelsteinsockel
und aufgesetzter Tuffsteinpyramide, Anfang 19. Jh.
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e D-1-88-145-8 SeestraBe 11. Villa, eingeschossiger
Mansardwalmdachbau, mit geschnitztem Erker
und Zwerchgiebel, mit Fassadendekor im Stil des
Neuempire, flr den Bildhauer Bader errichtet, um
1910.

e D-1-88-145-17 WorthseestraBe 1. Doppelwohn-
haus, ehem. Krameranwesen, zweigeschossiger
Satteldachbau, um 1865.

e D-1-88-145-18 WorthseestraBe 4. Kath. Filialkirche
St. Martin, schlichter barocker Bau, um 1760 auf
alterer Grundlage, mit Ausstattung; Friedhof mit
teilweise historischer Mauer und einigen schmiede-
eisernen Grabkreuzen.

e D-1-88-145-19 WorthseestraBe 5. Villa, burgartig
mit Walmdach, Erkern, Balkonen und Loggia, von
Ing. Max Krauss fiir sich selbst erbaut, 1901; mit
Parkanlage.

e D-1-88-145-9 WorthseestraBe 36. Wohnhaus,
eingeschossiger Satteldachbau, Blockbau auf
massivem Unterbau, im alpenlandischen Heimatstil,
um 1910.

Im Zusammenhang mit dem ISEK sind vor allem
folgende Bodendenkmaler nachrichtlich aufzufiihren:

e D-1-7933-0105 Verebneter Grabhiigel vorge-
schichtlicher Zeitstellung; Flurnummern 913/,
913/8, 913/12, 913/13; Gemarkung Etterschlag

e D-1-7933-0095 Brandgraber der romischen
Kaiserzeit; Flurnummern 910/28, 912; Gemarkung
Steinebach a. Worthsee

e D-1-7933-0158 Handwerksplatz mit Brenndfen
des Mittelalters oder der friihen Neuzeit;
Flurnummern 882, 884, 884/2, 886, 892/1;

AUFNAHME UND ANALYSE DER AUSGANGSLAGE

Gemarkung Etterschlag

e D-1-7933-0241 Untertagige mittelalterliche und
friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche St. Martin in Steinebach a. Worthsee;
Flurnummern 48, 48/1, 52/3, 54, 54/2; Gemarkung
Steinebach a. Worthsee

e D-1-7933-0245 Siedlung der Latenezeit;
Flurnummern 495/1, 538, 543, 544, 544/1;
Gemarkung Steinebach a. Wérthsee

e D-1-7933-0248 Abgegangenes Hofmark-
schloss der friihen Neuzeit mit zugehdrigem
Wirtschaftshof und Vorgangerbauten (,, Schloss
Walchstadt”); Flurnummern 834/5, 834/6, 834/8,
834/12, 898; Gemarkung Etterschlag

In der weiteren Gemeindeentwicklung und im Zuge der
vertiefenden Planungen sind die denkmalpflegerischen
Belange zu berticksichtigen. Das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-,
Zustimmungs sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6
DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren, von denen Baudenkmaler unmittelbar oder
in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen. Der
ungestorte Erhalt von Bodendenkmalern ist sicherzu-
stellen. Die Schutzbestimmungen der Art. 1, 4, 7.1

und 8 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) sind zu
beachten.
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© OpensStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Darstellung der Bau- und Bodendenkmadler in der Gemeinde Worthsee

Links oben und unten: Altort Steinebach; rechts oben: Altorte Etterschlag und Waldbrunn, rechts unten: Altort Walchstadt.
Quelle: Web Map Service des BLFD http://geodaten.bayern.de/ogc/ogc_denkmal.cgi?

Kartengrundlage: ESRI ARCGIS Pro, openStreetMap

Darstellung Salm & Stegen 2019
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Stadtebauliche Struktur | Die Siedlungsstruktur der
Gemeinde Worthsee wird von der Topografie, dem

See und der teilweise schwierigen Bodenbeschaffen-
heit gepragt. Die bebauten Gebiete der Gemeinde
erstrecken sich ich Nord-Stid Richtung auf 3,8 km und
in Ost-West-Richtung auf 2,7 km. Der Einschnitt durch
die A96 und durch die parallel dazu laufende Staats-
straBe St2348 stellt trotz Untertunnelung der Autobahn
noch immer eine Barriere zwischen Etterschlag und dem
librigen Gemeindegebiet dar.

Begriindet durch ihre historische Entwicklung verfigt
die Siedlungsstruktur der Gemeinde iber keine klare
Ortsmitte. Sie besteht vielmehr aus dem Zusam-
menschluss von urspriinglich autonomen Teilen mit
jeweils eigenem Charakter und Erscheinungsbild.

Die Gemeinde Worthsee hat sich nicht aus einem
Ortskern heraus entwickelt. Entstanden ist sie erst
durch die kommunale Neuordnung 1972, bei der die
Gemarkungen Etterschlag (Etterschlag, Walchstadt,
Waldbrunn, Schluisee und Schluifeld) und Steinebach
(Steinebach und Auing) zusammengefasst wurden. Auf
Grund ihrer Entstehungsgeschichte und ihrer charak-
teristischen Besonderheiten und Identitaten kann

die Gemeinde Wérthsee in verschiedene Gebietsbe-

Wohngebiete und aktive Nutzungshereiche in Worthsee

|:| historische Ortskerne

dorfliche Nutzungen (Landwirtschaft, Handwerk etc.)
. aktive Nutzungsbereiche

kernnahe Wohnbereiche

Wohnen an der Hangkante/zweiseitige Orientierung

ISEK

reiche gegliedert werden. Insgesamt lassen sich dabei
folgende Strukturen ausmachen:

e historische Ortskerne mit ortshildpragenden
Gebauden, dorflichen und 6ffentlichen Nutzungen
(Gasthaus, Laden, Landwirtschaft, Werkstatten etc.)

¢ neue Kernbereiche mit aktiven Nutzungen

¢ kernnahe Wohnbereiche mit teilweis bestehenden
Ansatzen von Verdichtung (z.B. am Teilsrain)

e Zwischen- und Randsiedlungsbereiche mit meist
introvertierter Wohnbebauung

e ruhige, separiert gelegene Wohngebiete
(Waldbrunn, Kuckucksheim und WaldstrafBe)

e introvertierte Gebiete mit Villen mit groen Grund-
stiicken und Wochenendhauser entlang des Sees

e Gewerbegebiet in Etterschlag

Eine Besonderheit im Gemeindegebiet stellt die
Bebauung entlang der Hangkante an der HauptstralBe
in Steinebach dar. Die Topografie ermdglicht hier

eine zweiseitige Orientierung. Die Gebaude sind

zur HauptstraBBe hin 1 bis 2-geschossig und auf der
Westseite mit teilweise bis zu 4 Geschossen weithin
sichtbar.

introvertierte Zwischen- und Randsiedlungsbereiche
separierte, isolierte Wohngebiete

introvertierte Gebiete mit Villen

Wochenendhduser

Gewerbegebiet
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Kernbereiche | In den historischen Ortskernen
Etterschlag, Steinebach und Walchstadt sowie zum

Teil auch in Auing finden wir noch Ansatze der drei
Wahrzeichen einer bayerischen Ortsmitte — Kirche,
Gasthaus und Rathaus. Von weitem sind diese Bereiche
durch die vertikalen Elemente Kirchturm und Maibaum
zu erkennen. Ihre historisch bedingte Lage an der
OrtsdurchfahrtstraBe stellt heute durch den tiberhand-
nehmenden Autoverkehr ein Problem dar.

In Etterschlag gibt es in der Ortsmitte mit dem ,Alten
Wirt” ein gut frequentiertes Gasthaus mit Biergarten,
daneben eine Pension und im weiteren Verlauf die
Kirche St. Nikolaus mit historischer Kirchhofmauer.
Gerahmt wird die Mitte durch die Raumkanten orts-
bildpragender Bauernhofe, die jedoch nicht mehr
vollstandig aktiv genutzt werden und zunehmend von
Leerstand bzw. Verdrangung bedroht sind. Die Qualitat
des Ortskerns wird durch die stark befahrene Inninger
StraBe beeintrachtigt.

Im Kernbereich von Walchstadt befinden sich von
weitem sichtbar die Kirche St. Martin mit dahinter
liegendem Kinderhort, ein Dorfladen, eine Schlosserei
und einige bereits modernisierte und umgenutzte
Bauernhofe sowie der denkmalgeschiitzte Vierseithof

ISEK

. Schlossbauer” mit historischer Toreinfahrt. Neubau-
maBnahmen haben bereits in den 1980er Jahren
wichtige ortshildpragende Gebaude wie das Gasthaus
verdrangt. 2017 wurde ein historischer Bauernhof durch
neue Wohnbebauung ersetzt.

Die meisten aktiven Nutzungen im Bereich eines
historischen Kerns finden wir im Altort Steinebach.

Die Kirche und das derzeit leerstehende Gasthaus
,Zum Kirchenwirt” bilden zusammen mit kleineren
Geschéften und Dienstleistungen einen kleinen
zentralen Bereich in Steinebach, der zudem Entwick-
lungsflachen bereit halt. Beeintrachtigt wird der
Ortskern durch den Durchgangsverkehr. Vom Ortskern
Richtung S-Bahn verlauft die sehr schmale, verkehrs-
technisch schwierige HauptstraBe. Hier finden sich noch
immer vereinzelt kleinere Geschdfte, die sich urspriing-
lich mit dem Bau der Bahnverbindung entwickelt haben.
In Richtung See erstreckt sich die DorfstraB3e. Hier steht
nicht nur der Maibaum sondern auch mehrere ortsbild-
pragende Gebdude mit klaren Raumkanten. Zusatzlich
unterstreichen hier landwirtschaftliche Gebaude und
Werkstatten den dorflichen Charakter.

Im kleinsten Ortsteil Auing, einem StraBendorf mit
giebelstandigen Hausern, finden wir ein Gasthaus,

Die Kerne der Altorte zeichnen sich durch ihre ortshildpragenden Gebaude aus.

Etterschlag, Walchstadt, Steinebach und Auing
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Nutzungen in den Kernbereichen der Altorte
Etterschlag Wialchstadt

. llllllllllll . Kirchl. kultur soziale, gesundheitl. . Einfamilienhaus . O

[ ] [l otentiche Einrichtungen [l ooovetnaushaitee || Bauemnof Nevengebaude @ Denkmal

[ sonst. nicht storendes Gewerbe I cartenbau [l retennauser Il savermnof umgebaut (© cewerbe im Wohngebsude
[ | [l veriamiiennaus B sootshauswochenendnaus @) Mafstabssprung
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Tourismusbetriebe, Werkstatten und ortshildpragende
landwirtschaftliche Gebaude.

Neben den historischen Ortskernen lassen sich auch
neue und sich aktuell neu entwickelnde Kernbe-
reiche im Gemeindegebiet ausmachen: durch die
Verlegung des Rathauses von der HauptstraB3e in
Steinebach an den See ist ein neuer Kernbereich in
bester Lage entstanden. Bibliothek und 6ffentlicher
Seezugang sowie weitere aktiven Nutzungen mit hoher
Ausrichtung auf Tourismus und Freizeit entlang des
Warthseesufers stellen fiir Einheimische und Touristen
einen Attraktionspunkt dar.

Anndhernd in der geografischen Mitte der bebauten
Gemeindefldche liegt das Gebiet ,, Am Teilsrain”

mit Nutzungen im sozialen Bereich und ersten
Verdichtungsansatzen durch Geschossbauten mit

bis zu vier wahrnehmbaren Geschossen. Von weitem
ist der Bereich durch den Turm der Kirche ,Zum

HI. Abendmahl” gut zu erkennen. Hier finden sich
zahlreiche soziale Nutzungen flir alle Generationen: das
Pfarrzentrum mit Kindergarten und Pfarrgemeindesaal,
die Nachbarschaftshilfe, welche Angebote fiir Senioren
und eine Mittagsbetreuung fiir die Kinder aus der nahe-
gelegenen Grundschule anbietet, und die Kinderkrippe
der Gemeinde am 0stlichen Rand des Gebiets. Neben
den vorhandenen Nutzungen gibt es derzeit Bestre-

Aktive Bereiche innerhalb der Gemeinde
Kirche am Teilsrain Bereich um das Rathaus

Grundschule

ISEK

bungen, auf der noch freien Flache ,Am Teilsrain”
innovativen genossenschaftlichen Wohnungsbau

sowie einen groBeren Nahversorger unterzubringen.
Auf dem Areal der Kirchenstiftung soll gemeinsam

mit den bestehenden Nutzungen ein Seniorenzentrum
,Wohnen, Begegnen und Pflege” mit barrierefreien
Wohnungen sowie Beratungs- und Betreuungsan-
geboten entstehen. Dem Gebiet kommt durch seine
Scharnierfunktion zwischen Steinebach, Waldbrunn und
den isoliert gelegenen Siedlungsbereichen Kuckucks-
heim und WaldstraBe eine wichtige Bedeutung zu.

Im Gemeindegebiet verteilt finden sich noch weitere
kleinere aktive Nutzungsbereiche, wie den Bereich

um die Sportflachen und den EDEKA-Vollsortimenter
und den zwischen Steinebach und Auing gelegenen
Bahnhof mit Gastwirtschaft, die derzeit nur noch
temporar genutzt wird. Zwischen den genannten
historischen und neuen Kernbereichen spannen sich
Zwischensiedlungsbereiche mit meist introvertierter
Wohnnutzung auf. Hier sind vorwiegend alleinstehende
Einfamilienhduser bzw. in Teilbereichen auch Doppel-
hauser zu finden. Markante Punkte innerhalb dieser
Gebiete stellen die historischen Villen dar. Entlang des
Nordufers erstreckt sich ein neueres Villengebiet. Hier
ist kein direkter Zugang zum See maglich und auch der
freie Blick auf den See ist eingeschrankt.

Bahnhof
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© Etterschlag

Sport und o _
Nahversorgung Waldbrunn Schluifeld
Schluisee
Walchstadt
PS Schule ,Am Teilsrain”
Kirche, Pfarrzentrum,
Krippe, Nachbarschaftshilfe
Rathaus
Bibliothek
o
Steinebach
@ Bahnhof — Anbindung
o Auing
@ historische Ortskerne @ Bereiche mit aktiven Nutzungen touristische Nutzungen

Historische und neue Kernbereiche im Gemeindegebiet

Herausforderungen

» Erhalt, Starkung und Aufwertung historisch gewachsener Strukturen

» Aufwertung, Starkung und Verknlpfung vorhandener Nutzungsschwerpunkte

» Aushildung von attraktiven Kernbereichen unter Berlicksichtigung der jeweiligen Charakteristika

» Verbesserung der Anbindung und Verkniipfung historischer und neuer Kernbereiche

» Erhalt der landlichen Pradgung (Bauernhofe, Handwerksbetriebe)

» bessere Integration abgelegener Wohngebiete bei gleichzeitigem Erhalt ruhiger Wohnbereiche als Riickzugsort
» maBvolle Aufwertung der Zwischensiedlungsbereiche (Wohnen) unter Beriicksichtigung der Privatheit/Rlickzug



42  AUFNAHME UND ANALYSE DER AUSGANGSLAGE

Flachenentwicklung und Wohnraumangebot

Das Wohnraumangebot der Gemeinde wird wie
bereits dargelegt durch freistehende Einfamilienhauser
dominiert und dies trotz der topographischen und
naturrdumlichen Einschrankungen. Geschosswoh-
nungsbau ist nur in wenigen Bereichen zu finden. In
Walchstadt, Etterschlag und Auing sind einige der
ehemaligen Bauernhofe zu Mehrfamilienhdusern
umgebaut worden. Die noch bestehenden, nicht mehr

genutzten Hofe, stellen diesheziiglich ein Potenzial dar.

Nach Angaben des Zensus 2011 verfigen 40,9% der
Wohnungen in Wérthsee tiber 100 bis 159 Quadrat-
meter Wohnflache, 16,5% sogar iber 160 gm und
mehr. Dies ist auch im regionalen Vergleich ein tiber-
durchschnittlicher Wert. Im Umkehrschluss bedeutet
dies, dass es in der Gemeinde vergleichsweise wenig
kleinere Wohnungen gibt (3,4% unter 40gm). Im
Jahr 2016 waren fiir die Gemeinde Wérthsee beim
Bayerischen Landesamt fur Statistik und Datenverar-
beitung insgesamt 1.566 Wohngebaude mit 2.369
Wohnungen registriert. Dreiviertel der Wohngebdude
verfligte dabei lediglich iber eine Wohnung, in 16%
der Gebaude wurden zwei Wohnungen registriert.
Diesem Wohnraumangebot lasst sich nun das baupla-
nungsrechtlich nachweisbare Flachenangebot fiir eine
Wohnraumentwicklung gegeniiber stellen. Dabei sind
folgende Kategorien zu unterscheiden:
e rechtskraftige Bebauungsplane
e unbeplanter Innenbereich (§34 BauGB)
e Wohnbauflachen gemaB Darstellung im FNP
e in Aufstellung befindliche Bebauungsplane
e in der politischen Diskussion befindliche Flachen
aufgrund von Interessensbekundungen der
Eigentlmer

ISEK

Die Flachenbilanzierung fiir die Gemeinde Wérthsee
ergibt gerundet insgesamt 135.000 gm noch nicht
genutzter aber im FNP dargestellter Wohnbauflachen.
Hinzu kommen rund 33.000 gm an Neuplanungen
und Interessensbekundungen Privater, die noch nicht
als Wohnbauflachen im FNP dargestellt sind. Auf
insgesamt 102 Parzellen unterschiedlichster GroBen
wadre zum Erhebungszeitpunkt im Herbst 2017 in der
Gemeinde ein Wohnungsbau mdglich gewesen, da
diese Parzellen unbebaut sind, bauplanungsrechtlich
aber eine Wohnbebauung vorgesehen ist bzw. schon
genehmigungsfahig ware (56 dieser Parzellen befinden
sich sogar im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebau-
ungsplane).

Das Gebiet ,Am Teilsrain” ist eines der wenigen
groBeren Gebiete, welches relativ gut erschlossen
werden kann. Das hier geplante Angebot an generatio-
nengerechten und kostengUinstigen Wohnungen wiirde
das Angebot der Gemeinde sinnvoll erweitern und
generationengerecht ausdifferenzieren.

Eine weitere groBere Entwicklungsflache im Osten von
Etterschlag ware zwar gut erschlossen, ist aber durch
die bestehende Problemlagen Larm und Entwasserung
nicht ohne Weiteres bebaubar.

Im Bereich um den Bahnhof, insbesondere in Auing,
wadren neue gut an den offentlichen Nahverkehr ange-
schlossene Entwicklungsflachen langfristig vorstellbar.
Hierbei handelt es sich jedoch im Wesentlichen um
AuBenbereichsflachen, die planerisch erst fir eine
Wohnbebauung vorbereitet werden missten, mit den
dazugehdrigen Prifschritten einer Machbarkeit.
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Wirtschaft

Entwicklung der Beschaftigtenzahlen und Arbeits-
platzzentralitat | Fur das Jahr 2016 weist die amtliche
Statistik eine Zahl von 805 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten (SVB) aus. Wenn auch die Zahl der SVB

in den letzten Jahren leicht steigend war, hat Wérthsee
keine Arbeitsplatzzentralitat. Das heiBt, die Zahl der
SVB am Wohnort (1.708) ist groBer als die Zahl der SVB
am Arbeitsort (805).

Folglich ist auch das Pendlersaldo negativ. Den 1.528
Auspendlern im Jahr 2016 standen 624 Einpendler
gegentiber (Saldo -904). Aus dem Landkreis Starnberg
kamen 133 Einpendler, aus der Landeshauptstadt
Minchen pendelten 79 Arbeitnehmer nach Warthsee
ein. ErwartungsgemaB pendeln die meisten der in
Warthsee wohnhaften SVB in die Landeshauptstadt aus
(632), weitere 386 SVB pendeln regelmaBig zu ihren
Arbeitgebern im Landkreis Starnberg (Quelle: Planungs-
verband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen).

ISEK

Wirtschaftsstruktur | Den bedeutendsten Wirtschafts-
sektor stellen in Worthsee mit einem Anteil von 39
Prozent an den Beschaftigten die Unternehmens-
dienstleister dar. Mit jeweils rund einem Viertel der
Beschaftigten folgen das produzierende Gewerbe sowie
der Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe. Mit 12
Prozent sind die 6ffentlichen und privaten Dienstleis-
tungen (3. Sektor) vergleichsweise schwach vertreten.
Auf Land- und Forstwirtschaft entfallen nur noch
weniger als ein Prozent der SVB.

In Worthsee hat sich iiberwiegend eine mittelstandische
Wirtschaftsstruktur mit teilweise innovationsstarken
Unternehmen etabliert. Diese Unternehmen sind unter
anderem den Branchen System- und Anlagenbau,
Gebdudetechnik, Telekom und IT, Medizintechnik, Logis-
tiksysteme, Elektro und Maschinenbau zuzuordnen.

Unternehmensdienstleister Produzierendes Handel, Verkehr, Gastgewerbe
313 Beschaftigte Gewerbe 194 Beschaftigte
39 Prozent 195 Beschéftigte 24 Prozent
24 Prozent
bspw. PTC Telecom, Navum bspw. Easycap bspw. Edeka

Beschéftigte nach Wirt-
schaftsektoren

Offentliche und private
Dienstleister

97 Beschéftigte

12 Prozent

bspw. Gemeinde Worthsee

Bayerisches Landesamt fr
Statistik 2018
Darstellung Salm & Stegen 2018

Hinweis: Das interkommunale Gewer-
begebiet Inning/Worthsee wird in der
Kommunalstatistik fir Inning gefiihrt.
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Gewerbegebiete | Die beiden groBten Gewerbeag-
glomerationen sind das Gewerbegebiet in Etterschlag
sowie das interkommunale Gewerbegebiet Inning/
Warthsee in der Gemarkung Inning. Beide Gewerbege-
biete sind verkehrsgtinstig an der A96 Miinchen-Lindau
gelegen.

Die Gemeinde Worthsee verwaltet iber den Zweck-
verband Interkommunaler Gewerbepark Inning/
Warthsee zusammen mit der Gemeinde Inning am
Ammersee seit 2012 ein interkommunales Gewerbe-
gebiet. Die Betonung des Gewerbeparkes hat seinen
Grund, wurde doch fast ein Drittel der Flache begriint
und so eine iibermaBige Versiegelung des Gewerbe-
gebietes vermieden. Das Projekt gilt in der Region als
Vorzeigeprojekt. Seit Mitte 2017 sind alle Parzellen
verkauft und mit insgesamt 51 Unternehmen ist ein
breiter Branchenmix vorhanden. Fir die Unternehmen
waren vor allem Expansionsmdglichkeiten und die gute
Verkehrsanbindung ausschlaggebende Faktoren fir die
Standortwahl. Fiir die beiden Gemeinden lohnt sich der
interkommunale Charakter inzwischen auch finanziell.
Die Einnahmen werden zu gleichen Teilen auf die
beiden Kommunen aufgeteilt.

Einzelhandel und Versorgung | Die Gemeinde
Warthsee verflgt tiber kaum mehr als 2.000 gm
Verkaufsflache im Einzelhandel. Das Angebot konzen-
triert sich vor allem auf den nahversorgungsrelevanten
und tdglichen Bedarf.

Leitbetrieb ist ein Edeka-Vollsortimenter im Ortsteil
Waldbrunn. Im Ortsteil Walchstadt gibt es noch einen

kleinen Supermarkt, der dort eine Nahversorgungsfunk-

tion erflllt. Der ehemalige Tengelmann-Supermarkt in
der Etterschlager Stral3e steht seit dem Jahr 2013 leer.

AUFNAHME UND ANALYSE DER AUSGANGSLAGE

Im Ortsteil Steinebach gibt es dariber hinaus noch
einen Obst- und Gemiuseladen, eine Apotheke und
einen kleinen Schreibwarenladen.

Eine ortliche Initiative hat sich erfolgreich um die
Er6ffnung eines Dorfladens in den ehemaligen Raumen
der Kreissparkasse in Steinebach bemdiht (siehe Foto
unten). Einige Projektentwickler und Betreiber haben
ihr Interesse zur Ansiedlung eines Vollsortimenters

im Bereich Am Teilsrain bekundet. Im Rahmen einer
Feinuntersuchung wurden mehrere Bebauungsvarianten
tberpriift. In Kiirze soll ein Interessensbekundungsver-
fahren/Investorenwettbewerb ausgelobt werden.

Tourismus | Immerhin 7 Beherbergungsbetriebe in
Wérthsee haben 9 und mehr Gastebetten und werden
in der amtlichen Statistik gefiihrt. Im Jahr 2016 wurden
11.637 Gasteankiinfte in diesen Betrieben gezahlt. Die
Zahl der Ubernachtungen betrug 51.850. Mit rund 11
Gastelbernachtungen pro Einwohner wird eine ganz
passable Tourismusintensitat erzielt. Auch die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer von 4,5 Tagen spricht

fur eine vorhandene Bedeutung des Beherbergungs-
gewerbes. Von Bedeutung - und nicht immer ganz
problemlos - ist der Tagestourismus. Der Worthsee lockt
an schonen Sommertagen und in kalten Wintern (zum
Eislaufen) eine groBe Zahl von auswartigen Tagestou-
risten an.

Neu eroffneter Dorfladen im Ortsteil Steinebach
Quelle: www.dorfladen-woerthsee.de
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Soziale Infrastruktur

In der bedarfs- und demographiegerechten Ausgestal-
tung der sozialen Infrastruktur und weiteren Angeboten
der Daseinsvorsorge liegt eine wesentliche Aufgabe der
kiinftigen Gemeindeentwicklung. Dabei kann auf dem
vorhandenen Netz an sozialen Einrichtungen, Hilfs- und
Beratungsangeboten aufgebaut werden.

Betreuungs- und Bildungsangebote fiir Kinder und

Jugendliche | Fiir die Kindertagesbetreuung stehen in

der Gemeinde Worthsee 6 Einrichtungen zur Verfiigung

(in Klammern Zahl der genehmigten Platze):

e Kinderkrippe des BRK in Steinebach (36)

e Katholischer Kindergarten in Steinebach (75)

e Kindergarten/Naturkindergarten des BRK in
Steinebach (93, davon 18 Waldkindergartenplatze)

e Integratives Montessori-Kinderhaus in Walchstadt,
integrativer Kindergarten (15)

e Kinderhort des BRK in Steinebach (75)

e Kinderhort des BRK in Walchstadt (20)

e zusatzlich: interkommunale Kinderkrippe Inning/
Warthsee in Inning (48)

In den Kindergarten bestanden zum KITA-Jahr
2017/2018 noch freie Kapazitaten. Aufgrund der zu
erwartenden riicklaufigen Entwicklung der Fallzahlen
bei den 3 bis 5-Jahrigen ist nicht mit einem Ausbau-
bedarf zu rechnen. Freie Kapazitaten kénnten in
Absprache mit den Tragern ggf. fiir einen Ausbau

der Krippenbetreuung genutzt werden. Zwar ist der
Prognose nach auch die Zahl der 0 bis 2-Jahrigen

Moderne Infrastruktur mit besonderer
architektonischer Qualitat
Links Kinderkrippe in Steinebach, rechts Grundschule Worthsee

ISEK

in den kommenden Jahren riicklaufig, jedoch ist
allgemein mit einer steigenden Betreuungsquote
insbesondere flr 1- und 2-Jahrige Kinder zu rechnen.
Dies kénnte zu einem Ausbaubedarf fiihren. In der
kiinftigen Bedarfsplanung sind die Wohnbauvorhaben
des Verbandes Wohnen und auch des genossenschaft-
lichen Wohnungsbaus im Bereich Am Teilsrain zu
berlicksichtigen. Sobald sich dort das Planungskonzept
konkretisiert hat und auch ein Zeitplan fir die Baufer-
tigstellung vorliegt, sind diese groBeren Bauvorhaben in
die Bevolkerungsprognose einzustellen.

Eine Ganztagsbetreuung wird in den beiden Kinder-
horten des Bayerischen Roten Kreuzes in Steinebach
und Walchstadt geleistet. Trager der Mittagsbetreuung
in der Grundschule Warthsee ist die Nachbarschaftshilfe
Woarthsee e.V. Der Ausbau der Ganztagesbetreuung
stellt ein weiteres Handlungsfeld dar. Neben der

Hort- und Mittagsbetreuung konnte die Einfihrung
gebundener oder offener Ganztagsklassen in der
Grundschule zu einer Ausdifferenzierung des Betreu-
ungsangebotes beitragen. Auch hier ist zu beachten,
dass die Zahl der Grundschulkinder in den nachsten
Jahren riicklaufig sein wird, trotzdem die Nachfrage
nach Ganztagesbetreuungspldtzen steigen kénnte.

Die Grundschule Wérthsee ist seit dem Jahr 2018
offiziell eine Schule mit Inklusionsprofil. Mit Ausnahme
der 2. Jahrgangsstufe ist die Grundschule eine
zweizlgige Schule. Der Neubau der Grundschule wurde
im Jahr 2015 ero6ffnet. Die Schule ist modern ausge-
stattet und auf dem neuesten Stand. Im Schuljahr
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2018/2019 besuchen 207 Kinder die Grundschule.

Die Nachbarschaftshilfe Worthsee e.V. bietet neben

der Mittagsbetreuung zudem offene Spielgruppen,
eine betreute Spielgruppe, ein Ferienprogramm und
weitere Projekte mit Bezug zur Kinderbetreuung an
(u.a. Schulfruchtprogramm). Weitere Angebote, die sich
an Jugendliche richten sind das Jugendhaus Wérthsee
neben der Grundschule im Ortsteil Steinebach sowie die
Aktivitaten der Burschenschaft Steinebach.

Zum sozialen Miteinander in Worthsee tragt das
Engagement der 41 Vereine entscheidend bei. Das
Angebot umfasst sportliche, umweltbezogene und
kiinstlerische Aktivitaten sowie die Angebote der
freiwilligen Feuerwehr und der Soldaten- und Vetera-
nenvereine.

Wohnen, Pflege und Betreuung im Alter | Die Nach-
barschaftshilfe Worthsee e.V. ist auch im Bereich der
Pflege und Betreuung alterer Menschen ein wichtiger
Akteur in der Gemeinde Warthsee. Angeboten werden
ein ambulanter Pflegedienst sowie eine Tagespflege im
Urban-Dettmar-Haus. Das Urban-Dettmar-Haus liegt
in unmittelbarer Seendahe am Ortsrand von Steinebach
und ist Eigentum der Gemeinde Worthsee. In den
1980er Jahren errichtet, wurde es tber 20 Jahre als
Pflegeheim vom Altenwerk Marthashofen betrieben.
Nach SchlieBung der stationdren Einrichtung im
November 2015 und nutzungsbedingter Renovierung
durch die Gemeinde eréffnete die Nachbarschaftshilfe
Warthsee e.V. im Herbst 2016 im ErdgeschoB eine

Herausforderungen
» Ausbau der Krippenbetreuung

» Ausbau und Ausdifferenzierung der Ganztagesbetreuung
» Suche nach Fachkraften im Bereich der Kindererziehung
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Senioren-Tagespflegestatte. Im UntergeschoB ist eine
betreute Spielgruppe fir Kleinkinder etabliert sowie ein
standiger Kleiderbasar eingerichtet (vgl. nbh-woerthsee.
de).

Geleistet wird auch ein betreutes Wohnen zu Hause.
Jedoch befinden sich keine eigenen Wohnangebote

fir das betreute Wohnen zu Hause im Portfolio der
Nachbarschaftshilfe. Diverse Kurse zur Bildung und
Gesundheitspravention runden das Angebot der Nach-
barschaftshilfe ab.

Ein wichtiger Trager des sozialen Miteinanders und der
Daseinsvorsorge sind die beiden Kirchengemeinden in
Wérthsee: die katholische Pfarrgemeinde zum Heiligen
Abendmahl und die evangelisch-lutherische Kirchen-
gemeinde. Neben einer Vielzahl an Angeboten in den
Bereichen Bildung, Sport und Freizeit fiir unterschied-
liche Zielgruppen kiimmert sich ein Asylhelferkreis um
die Integration von Flichtlingen und Asylsuchenden.
Gemeinsam mit der Kirchenstiftung Zum Heiligen
Abendmahl werden aktuell Planungen zur Errichtung
eines Seniorenzentrums auf dem Areal rund um

die Pfarrkirche angestellt. Angedacht ist ein ausdif-
ferenziertes Angebot an Beratungs-, Pflege- und
Betreuungsangeboten, Begegnungsmaglichkeiten sowie
an seniorengerechten Wohnformen unter dem Motto
,Alter werden in Worthsee —Wohnen, Begegnen und
Pflege”. Erste vielversprechende Gesprache mit einem
interessierten Investor haben bereits stattgefunden.
Uberlegungen zur Durchfiihrung eines stadtebaulichen
Wettbewerbs werden angestellt.

» Ausbau und Ausdifferenzierung der Betreuungs-, Pflege- und Wohnangebote fiir dltere Menschen
» Umsetzung von Infrastrukturvorhaben in angemessener stadtebaulicher Qualitat
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Mobilitat

Anbindung an den OPNV | Mit dem Fahrplanwechsel
im Dezember 2017 wurden die Busanbindungen
verbessert: sie fahren im Stundentakt und sind an den
S-Bahn-Verkehr angebunden.

Die Buslinie 921 fiihrt vom S-Bahnhof Herrsching
tiber Inning und Etterschlag zum S-Bahnhof WeBling
im Stundentakt. Die Buslinie 923 fahrt ebenfalls im
Stundentakt vom Gewerbepark Inning/Wdrthsee iiber
Etterschlag, mit 5 Haltestellen durch die Gemeinde
Worthsee (inkl. S-Bahnhof Steinebach) nach Seefeld
und zum S-Bahnhof WeBling und verbindet die
verschiedenen Gewerbegebiete miteinander.

Die Buslinie 928 fahrt stiindlich von Kloster Andechs
tiber Seefeld (inkl. S-Bahnhof Seefeld-Hechendorf)
und Schlagenhofen zum S-Bahnhof Steinebach und
weiter (iber die Haupt- und Etterschlagerstra3e nach
Walchstadt. Insgesamt kdnnten die Bushaltestellen
attraktiver und der Bahnhofsvorplatz fir die Verkehrs-
teilnehmer sicherer gestaltet werden.

Die S-Bahn-Anbindung im 20 Minuten-Takt zu den
Hauptverkehrszeiten (5:33 bis 9:33 Uhr und 13:13 bis
19:33 Uhr) nach Minchen ist gut. In den Sommer-
monaten von Ende Marz bis Ende Oktober wird an
Sonn- und Feiertagen zusatzlich der 20 Minuten Takt
ab 9:13 bis 19:33 Uhr angeboten wird, an Samstagen
sogar ab 5:33 Uhr. Ansonsten wird der Bahnhof
Steinebach im 40 Minuten-Takt angefahren.

Zum Fahrplanwechsel 2019 wird der neue MVV-Tarif
gultig, bei welchem der Halt Steinebach in einer Zone
mit WeBling liegen wird. Der mdglicherweise gednderte
Bedarf an P+R-Pldtzen am S-Bahnhof muss dement-
sprechend beriicksichtigt werden.

ISEK

StraBennetz | Die Gemeinde Worthsee liegt an der
A96, welche durch das Gemeindegebiet verlduft und
Etterschlag von den anderen Ortsteilen abschneidet.
Obwohl ein GroBteil der Autobahn im Siedlungsbereich
unterirdisch verlegt ist, ist deren Trennwirkung spurbar.
Parallel zur Autobahn flihrt bis in den Ortsteil die
StaatsstraBBe St 2348, welche im weiteren Verlauf die
Gemeinde in Nord-Stdlicher-Richtung durchquert.

Ein ca. 1.000 m langer Abschnitt im Suden liegt im
Gemeindegebiet von Seefeld. Die Inninger-, Mauerner-,
Schlagenhofener- und BachernerstraBe sind in ihrem
Verlauf auBerhalb der Gemeinde KreisstraB3en.

Alle anderen StraBen in der Gemeinde Wérthsee sind
Gemeindestraen, welche aufgrund der Topographie
und der Lage in verdichteten Wohngebieten bereits in 6
Bereichen als Tempo-30-Zonen ausgewiesen sind.

Die verkehrliche Bestandsaufnahme (siehe Karte
umseitig) umfasst dabei die Kartierung der 6ffentlichen
Einrichtungen, der verkehrliche Anordnungen, der Stra-
Benkategorien, des Parkens, der Rad- und FuBwege und
des Rad- und FuBwegenetzs.

Das Unfallgeschehen in Worthsee ist nicht wirklich
spektakuldr, insbesondere was die Schwere der Unfalle
betrifft. Auffallig ist jedoch, dass das Unfallgeschehen
sich zum ganz (iberwiegenden Teil auf einige wenige
StraBenziige konzentriert. Das gibt doch zum Handeln
Anlass. Das Handeln ist aber erst dann sinnvoll, wenn
klar ist, ab wann und unter welchen Modalitaten die
StraBenbaulast fir den durchgehenden StraBenzug
Etterschlager-/HauptstraBe auf die Gemeinde
tibertragen wird. In Abhangigkeit davon lassen sich
jeweils unterschiedliche zutreffende MaBnahmen
entwickeln.
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Verkehrsentwicklung | Der KFZ-Verkehr durch
Warthsee hat an der Zahlstelle stidlich von Auing

in den Jahren zwischen 2005 und 2015 um 28%
abgenommen und liegt bei 2.246 KFZ/d und 49 FZ/d
im Schwerverkehr (Quelle: Bayerische StraBenverkehrs-
zdhlungen). Im Vergleich hierzu weist die neu gebaute
VerbindungsstraBe zwischen WeBling und A96 2.447
KFZ/d und der SV 49 FZ/d Verkehrsmengen in ahnlicher
GroBenordnung auf.

Im Kernbereich von Warthsee wurden im Kontext des
ISEK eigene Erhebungen durchgefihrt, deren Ergebnisse
nachstehend zusammengestellt sind.

Hier sieht man deutlich, dass der ,Badeverkehr” eine
nicht unerhebliche Belastungsmehrung bewirkt, die
ganz deutlich den Entfall der Arbeitsplatzwege am
Samstag ubersteigt.

Die Verkehrserhebungen zeigen Werte, welche einer
Gemeindestrale durchaus entsprechen. Durch den Bau
der Umfahrung von WeBling hat die jetzige StaatstraBe
dem Wesen nach ihre Funktion verloren. Von daher wird
die Gemeinde in Uberlegungen eintreten miissen, wann
und unter welchen Bedingungen die StraBenbaulast
(ibernommen wird. Durch eine Ubernahme wird die
Gemeinde straBengestalterische und verkehrsreduzie-
rende MaBnahmen durchfiihren kénnen, die sonst nicht
maglich sind.

Der ortsfremde Durchgangsverkehr hat mit 12% in
Waldbrunn und 30% in Auing eine GréBenordnung,

die reduziert werden sollte. Aber auch dies hangt

ISEK

letztendlich von der kiinftigen Ubernahme der StraBen-
baulast fiir diese StraBe ab. Mit Ausnahme der Brticke
im Zuge der SeestraBe sidlich der Maistra3e mit einer
Geschwindigkeit von 10 km/h ist in weiten Teilen der
Gemeinde eine Tempo 30 Anordnung — in weiten Teilen
als Einzelandordnung - vorhanden. Insgesamt gibt es
sechs Tempo-30-Zonen, welche den Wohncharakter des
jeweiligen Gebietes verdeutlichen.

V Verkehrsentwicklung an den Zahlistellen
Bayerische StraBenverkehrszahlungen

KFZ/d: Kraftfahrzeuge am Tag

SV/d: Fahrzeuge im Schwerlastverkehr am Tag

2005 2010 2015 Delta 2015/2005
Lage KFz/d Sv/d svid KFz/d svid KFz/d Sv/d
ST2348 6stlich Etterschlag 5.349 170 5.484 197 7.675 199 1,43 1,17
ST2348 sidlich Auing 3.133 71 2.275 78 2.246 49 0,72 0,69
ST2368 sudlich Oberalting 9.805 206 10.299 487 10.876 497 1,1 2,41
STA1 nordlich Etterschlag 2.580 61 2.183 79 3.115 72 1,21 1,18
STAT westlich Etterschlag 2.357 169 2.074 123 3.513 154 1,49 0,91
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Bestandserhebungen Verkehr
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Mobilitat

Der Schiilerverkehr zur Grundschule erfolgt zu 75% zu
FuB, mit dem Roller oder mit dem Schulbus, 25% der
Schuler wurden von den Eltern im KFZ gebracht. Bei
208 Schiilern an der Grundschule Wérthsee entspricht
dies ca. 52 Schilern, welche regelmassig mit dem
.Eltern-Taxi” gefahren werden. Eine genaue Anzahl
der Schiler, welche mit dem Auto gebracht werden, ist
nicht bekannt.

Verkehrsaufkommen Gemeinde Worthsee V)
Erhebung INGEVOST
KFZ 8:00 - 20:00 Uhr

Do Fr Sa
Etterschlager nérdlich 5.339 5.833 7.165
Maistr.
6.835 KFZ/DO At 1,09 1,34
Etterschlager stidlich 4.878 5.250 6.359
Maistr. 108 130
Etterschlager nérdlich 4.017 4.451 5.466
6.239 KFZ/DO Pizza-Kr. 111 1,36
Ftterschlager stidlich 2.866 3.080 2.863
Pizza-Kr. 1,07 1,00
SeestraBe siidlich 1.881 2.121 2.967
Pizza-Kr. 113 158
SeestraBe nordlich 1.290 1.574 2.120
Pizza-Kr. 1'22 1, 64
SeestraBe stidlich 969 1.067 1.154
5.108 KFZ/DO Maistr 1% 19
WorthseestraBBe 1.255 1.377 1.520
nordlich Maistr. 110 121
MaistraBBe 814 934 1.182
westlich 115 145
MaistralBe 1.001 1.115 1.349
ostlich 111 135
3.673 KFZ/DO 1,07-1,22 1,00- 1,64

Kursiv gedruckter Wert:
Faktor der Mehrbelastung an Freitagen und Samstagen
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Verkehrsaufkommen Gemeinde Worthsee
Erhebung INGEVOST
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Gemeinde Woérthsee
Parkraumun tersuchung
Ortskern
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Mobilitat

Ruhender Verkehr | Die Bestandsanalyse umfasst die
Erhebung aller 6ffentlichen Stellflachen im Untersu-
chungsgebiet, die ausgewiesenen Parkplatze ebenso
wie die Halt- und Parkverbotszonen in den relevanten
StraBenziigen.

Die Gemeinde verfiigt diber 6 6ffentliche Badeplatze,
welche sowohl mit dem Fahrrad, zu FuB3 als auch mit
dem Pkw zu erreichen sind. Aufgrund der attraktiven
Lage der Gemeinde Worthsee und den Bademéglich-
keiten entsteht an Hochsommertagen sowie im Winter
an Wochenenden, an denen der See zugefroren ist, ein
groBer Andrang von Tagestouristen. Dementsprechend
hoch wird der Parkdruck in den Wohngebieten an den
Badeplatzen und in der gesamten Gemeinde.

Hierfiir wurde im Rahmen eines Parkierungskonzeptes
untersucht, inwieweit diese Situation verbessert
werden kann und welche konkreten Empfehlungen und
MaBnahmen daraus abzuleiten sind.

Um Losungsmaglichkeiten fiir die 6ffentlichen
Badeplatze am Birkenweg, am Rathaus, beim Seehaus
Raabe und an der Maistral3e zu erarbeiten, wurden
zunachst die fuBldufigen Entfernungen von den
Badeplatzen ermittelt. Dabei wurde rot der Bereich
gekennzeichnet, welcher innerhalb von 5 Minuten und
blau der Bereich, welcher innerhalb von 10 Minuten zu
zuriickzulegen ist (siehe Karten nachste Seite).

Herausforderungen

» hoher Parkdruck fir die Anwohner an den Badeplatzen

AUFNAHME UND ANALYSE DER AUSGANGSLAGE 55

Die Situation am Birkenweg, der keinen zentralen
Stellplatz fur KFZ vorweist, ergibt, dass der P&R
Parkplatz am S-Bahnhof Steinebach in 12 Minuten
fuBlaufig erreichbar ist. Dies ist normalerweise zu weit,
um ihn als einen zentralen Parkplatz fiir das Badegebiet
auszuweisen. Dies gilt insbesondere fir Badegaste mit
Gepack.

» keine verfligbaren Stellplatze fir hohes Besucheraufkommen

» hoher Parksuchverkehr in der Gemeinde

» keine Meldung iber Belegungsgrad der vorhandenen Parkplatze

» keine Abstellanlagen fiir Fahrrader

» keine Mdglichkeit flir Park- und Mitnahmeplétze an Ortsrand Richtung Autobahn
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Radverkehr | Die Bestandsaufnahme zeigt alle
vorhandenen Geh- und Radwege in der Gemeinde.

Ein gemeinsamer Geh- und Radweg zieht sich auf der

westlichen Seite von Nord nach Std entlang der Etter-

schlager StraBe. Ansonsten verlauft der Radverkehr auf
der Stral3e.

Die Gemeinde Warthsee ist eingebunden in Uberregio-
nale Radwanderwege (siehe Karte).

Rad- und Wanderwegenetz
Quelle: INGEVOST

AUFNAHME UND ANALYSE DER AUSGANGSLAGE

FuBverkehr | Der Ausbauzustand der Radinfrastruktur
ist deutlich zu verbessern. Die interkommunale
Radverkehrsanbindung gilt es hinsichtlich Bodenbelag
und Wegweisung zu optimieren ebenso wie die
Errichtung von Fahrradabstellanlagen, insbesondere
an den Badeplatzen, offentlichen Einrichtungen und
Geschdften.

Die Bestandsaufnahme zeigt alle FuBwege in der
Gemeinde Worthsee. Hier gibt es etliche Bereiche,

in denen Nutzungskonflikte von FuB3-, Rad- und
Kfz-Verkehr vorliegen, insbesondere im Verlauf der
Etterschlager-/Hauptstral3e, der Seestrale und an der
Schul- und der Inninger StraBBe fur den Schiilerverkehr.
Die Querung der DurchgangsstraB3e ist an vielen Stellen
sehr problematisch (am Bahnhof, Haupt-/Dorfstrale,
Pizzakreuzung, KuckuckstraBe und SchulstraBe, sowie
an Inninger- und DorfstraBe auf Hohe Birkenweg).
Einige Wohngebiete gilt es durch zusatzliche FuBwege-
verbindungen besser an die verschiedenen Ortsteile der
Gemeinde anzubinden. Ebenso sind kurze erganzende
Durchwegungen zum See zu empfehlen.

Herausforderungen

» Nutzungskonflikte zwischen FuB-, Rad- und
KfZ-Verkehr l6sen

» Querungen der Durchgangsstra3e problematisch

» fuBlaufige Anbindung von Wohngebieten und
Ortsteilen

» durchgangiges Radwegenetz realisieren

57
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6 SWOT | Starken, Schwachen Chancen und Risiken

Zunachst werden die allgemeinen Starken und Schwachen der Gemeinde herausgestellt und im weiteren Verlauf

fiir bestimmte Fokusbereiche im Detail vertieft.

Starken (Qualitaten) und Chancen

Die Gemeinde Warthsee liegt in einem der schonsten
Landschaftsbereiche des bayerischen Voralpenlandes.
Der vorhandene Naturraum mit Wald, See und land-
wirtschaftlichen Flachen pragt den Ort und stellt eine
besondere Qualitat dar. Insbesondere die erlebbare
Verzahnung der Landschaft mit dem Siedlungsgebiet
— sowohl direkt als auch Uber Sichtbeziehungen gibt
der Gemeinde einen besonderen Charakter. Trotz der
zusammenwachsenden Siedlungsflachen bieten Zasuren
durch innerértliche Grinflachen noch die Mdglichkeit,
die historischen Ortskerne weiterhin abzulesen.

Innerhalb der vorhandenen Siedlungsstruktur kann

es als groBe Qualitat und Chance gesehen werden,
dass sich aktive Nutzungs- oder Kernbereiche in einem
gut verteilten Netzwerk Uber die gesamte Gemeinde
verteilen und nicht nur ein Zentrum mit verkimmernden
Peripherie-Bereichen vorhanden ist.

Der Naturraum als hohe Qualitat
Blick auf Steinebach

Zu verdanken ist dies insbesondere den noch gut
erhaltenen und ablesbaren historischen Ortskernen,
welche mit identitatsstiftenden ortshildpragenden
Gebauden noch zu einer starken Identifikation der
einheimischen Bevolkerung mit ihrem Ort beitragen.
Die sich in den letzten Jahren neu entwickelnden
Kernbereiche erganzen das vorhandene Spektrum.
Durch den Autobahnanschluss und die S-Bahn ist
die Gemeinde verkehrstechnisch gut angebunden.
Ruhige Wohngebiete bieten eine attraktive Wohnlage.
Die vorhandene Topografie bietet Ausblicke in die
Landschaft und auf den See.

Durch den kommunalen Wohnungsbau und im koope-
rativen Miteinander mit privaten Investoren kann in
Kernbereichen eine zukunftsfahige und demographiege-
rechte Ausdifferenzierung der Wohnraumangebote und
der sozialen Infrastruktur gelingen.

Blick zum Burgselberg
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[ Wegebeziehungen

Starken (Qualitaten) und Chancen
Quelle: Dirtheuer Architekt und Stadtplaner
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Schwachen (Probleme) und Risiken

Die Attraktivitat des Worthsees und seine durch die
Autobahn gut erreichbare Lage stellt fiir die Gemeinde
insbesondere in den Sommermonaten eine Belastung
dar. Das hohes Verkehrsaufkommen beeintrachtigt

die anliegenden Wohnbereiche. Hinzu kommt, dass
die Zuganglichkeit des Sees auf wenige Bereiche
beschrankt ist, so dass deren Kapazitaten schnell
erschopft sind.

Die abgelegene Lage des S-Bahnhalts bietet derzeit fiir
Tagestouristen kaum Attraktivitat und wird daher von
diesen nur wenig in Anspruch genommen.

Die Wohngebiete sind zwar fir die Bewohner von
individueller Qualitat, fuhren aber teilweise durch die
Abschirmung mit hohen Hecken zu einer Anonymisie-
rung und zu z.T. schlauchartigen StraBenrdumen.
Durch den Siedlungsdruck aus Minchen und die

Verdrangung ortshildpragender Elemente
Abbruch eines historischen Gehofts in Walchstadt

SWOT 61

begrenzte Verfiigbarkeit von bebaubaren Flachen sind
die historischen und ortsbildpragenden Bereiche in
ihrem Erhalt geféhrdet. Erste Verdrangungsprozesse
haben bereits stattgefunden. Vorhandene dorfliche
Nutzungen verschwinden durch den strukturellen
Wandel und werden durch Wohnbebauung ersetzt.
Eine Steuerung der Nachverdichtungsprozesse ist im
unbeplanten Innenbereich schwierig.

Die vorhandenen FuB- und Radwegeverbindungen
sind in ihrer Qualitat nicht tragfahig genug, um die
bestehenden Kernbereiche nachhaltig zu vernetzen.
Die Barrierefreiheit der 6ffentlichen Flachen und Wege
entspricht nicht mehr den heutigen Standards . Eine
Orientierung im Gemeindegebiet ist fiir Ortsunkundige
ohne technische Hilfsmittel an manchen Stellen proble-
matisch.

Anonyme Wohngebiete
Schlauchartige StraBen durch vorhandene Hecken
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SWOT 63
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Chancen Risiken

» Gestaltung einer attraktiven und aktiven Ortsmitte » Verdrangung dorflicher Nutzungen durch reine
(Wiederbelebung Gasthaus, Potenzialflachen Wohnbebauung
auf dem Areal des Kirchenwirts fiir kommunalen » dauerhafter Erhalt des wieder aktivierten
Wohnungsbau) Gasthauses

» unbebaute mit Baurecht versehene Grundstuicke in » Wegfalle der Einzelhandelsnutzungen an der
Ortskernndhe Hauptstral3e

» neue Nutzung flir das Messnerhaus und Neugestal-
tung in Zusammenhang mit dem Maibaumplatz

» Aufwertung der durch die vorhandenen Nutzungen
und ortshildpragenden Gebaude attraktiven
FuBwegverbindung Uber die DorfstraBe zum See

» Gestaltung eines attraktiven, barrierefreien und
sicheren FuBwegs von der S-Bahn zum See

» Verzahnung zwischen Ortskern und FuBweg zum
See durch Aufwertung der kleinen Stichwegverbin-
dungen

» Ausnutzung der moglichen zweiseitigen Orientie-
rung der Gebaude an der Hangkante (Angebot
weiterer Attraktionen am FuBweg S-Bahn-See)

» Schaffen von Bewohnerparkzonen am Moosbich-
lweg zur Reduzierung des Parkdrucks

» hohere Nutzung des Badeplatzes Birkenweg durch
Radfahrer und FuBganger

» Verbesserung der Sicherheit des FuB3- und
Radverkehrs durch sicher gestaltete Knotenpunkte
mit Querungsmaoglichkeiten

» durch flachenhafte Verkehrsberuhigung héhere
Sicherheit auf den StraBBen und Larmreduktion

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

»  Erhalt der landlichen Pragung und der Ausblicke » Erhalt der landlichen Pragung und der Ausblicke nur
durch dauerhafte Sicherung unbebauter ortsbildpra- durch aktive Sicherung der unbebauten Griinflachen
gender Griinflachen » Rlckgang der Landwirtschaft

» erlebbarer Burgselberg mit Aufwertung der Wege-
beziehungen und Kennzeichnung der historischen
Burganlage (Infotafeln etc.)

» Begrenzung der raumlichen Ausdehnung als Chance
fur einen aktive Innenentwicklung
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Fokus SeestraBBe und Rathaus

Starken

Stadtebau, Verkehr und Nutzungen

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

»

»

Rathaus mit Bibliothek
Einzelhandelsnutzungen

- Dorfladen in der ehem. Sparkasse
- Gemlseladen

- Fischverkauf am See

- Wochenmarkt

Touristische Nutzungen

- Beherbergungs- und Gastronomiebetriebe in
Seendhe

Landschaft und Natur

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

kleinere Seezugange
erhaltenswerte, unbebaute Griinflachen in Seenahe
landwirtschaftliche Nutzung der Griinflachen

Verzahnung von Ort und Landschaft durch die in
den Ort hineinreichenden Griinflachen

ISEK

Schwachen

»

»

»

»

»

»

gefahrliche und unschén gestaltete Kreuzungs-
punkte (Pizzakreuzung, Ortskern)

Zufahrt und Zugangllichkeit Dorfladen

fehlende Gestaltung, Barrierefreiheit und eindeutige
Kennzeichnung wichtiger FuBwegverbindungen:

- Rathaus — Ortskern Steinebach

- Rathaus — Badeplatz am Birkenweg

fehlende sicherere Radwegverbindungen
ortshildstérende Gestaltung einzelner Gebaude

- Gewerbe Gebdude SeestralBe

- einzelne individuell gestaltete Einfamilienhduser
Gestaltung und Uberlastung der Parkierungsflachen
in Seenahe (Rathaus, Seehaus Raabe und hoher
Parkdruck bei fehlenden Parkierungsflachen im
Vorfeld des Birkenweges)

mangelhafte Gestaltung der Seestral3e

langjahriger Leerstand und fehlende Nutzung
Worthseeblick

fehlendes abgestimmtes Nutzungskonzept fiir die
Seekioske

Gestaltung der Bachldufe

Seebereich nur in Teilen zuganglich, teilweise kein
Blick auf den See mdglich (Wochenendhduser mit
Hecken, Zaunen)

Beeintrachtigung des Naturraums See durch
intensive Nutzung und in den See hineinragende
Stege
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Chancen Risiken

» Gestaltung eines aktiven Kernbereichs am See fiir » weitere Verscharfung der Verkehrsproblematik durch
Einheimische und Touristen neue Wohnquartiere in Miinchen (z.B. Freiham)

» Gestaltung einer Seepromenade als verkehrsberu- » keine Einigung zur Bebauung im Bereich Worthsee-
higter Bereich (Shared-Space) blick und Fortbestand Leerstand

» Schaffung einer neuen aktiven Nutzung im Bereich
des Worthseeblicks als Zielpunkt der Promenade

» Gestaltung eines attraktiven, barrierefreien
Seerundwegs in interkommunaler Zusammenarbeit
mit Information zu vorhandenen Sehenswiirdig-
keiten und Attraktionen zur Sicherung des Erhalts
der aktiven Nutzungen

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

» Einbeziehung der Bachldufe in die Gestaltung » langfristige Erweiterung der Zuganglichkeit des Sees
» Erhalt der landlichen Pragung und der Ausblicke im Bereich der neuen Seepromenade trotz Vorkaufs-
durch die dauerhafte Sicherung der unbebauten recht der Gemeinde vermutlich nicht umzusetzen

Grinflachen
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Fokus ,, Am Teilsrain”

Starken

Stadtebau, Verkehr und Nutzungen

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

»

»

»

»

»

zentrale Lage (Nord-Std) innerhalb der Gemeinde
vorhandene sozialen Nutzungen (Kinderkrippe,
Nachbarschaftshilfe mit Saal, Kirche mit Gemein-
dezentrum und Kindergarten) stellen bereits ein
Netzwerk zur Verfigung

Ndhe Grundschule

Kirche ,,Zum Heiligen Abendmahl” ist durch ihre
topografische Lage nicht nur ein deutlicher Orien-
tierungspunkt im Gemeindegebiet, sondern kann
durch die vorhandenen Sichtachsen auch innerhalb
des Quartiers als verbindendes Element wahrge-
nommen werden

anders als im tbrigen Gemeinde Gebiet bereits
Verdichtung durch Geschosswohnungsbau
vorhanden

Flachen fur bauliche Entwicklung vorhanden

- genossenschaftlicher Wohnungsbau

- ,Wohnen, Begegnen und Pflege”

bestehenden Wegebeziehungen binden das
Quartier in das Gemeindegebiet ein

Landschaft und Natur

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

»

»

»

gliedernde, sich mit dem Ort verzahnende
Waldflachen, die zu einem zusammenhangenden
Waldgebiet gehéren

vorhandene Griin- und nahegelegene Waldflachen
Ausblicke in die Landschaft vom Kirchenvorlpatz
Sichtbeziehungen

ISEK

Schwachen

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

»

trennende Wirkung der Etterschlager StraB3e
tiberhohte Geschwindigkeit auf der Etterschlager
StraBe bedingt durch fehlende Gliederung und
Gestaltung

StraBe ,Am Teilsrain” weist im nordlichen Bereich
starke gestalterische Mangel auf

gestalterische und funktionale Mangel des
Freiraums im Bereich der Geschossbauten
problematische Topografie

Verschattung durch Bewuchs und Topografie im
Stden der baulichen Entwicklungsflache

fehlende barrierefreie Zuganglichkeit des Saals der
Nachbarschaftshilfe

bereits seit langerem Leerstand des ehem.
Tengelmann Gebadudes

bautechnische Mangel Pfarrsaal
Eigentumsverhaltnisse teilweise problematissch

— derzeit bestehen Konflikte mit Grundstlickseigen-
tlimern, deren Grundstiicke, je nach Planung, fir
eine Neustrukturierung von Bedeutung sind
Anbindung und Parksituation an der Grundschule
(Konflikte aufgrund von Hol- und Bringverkehr)

Bodenbeschaffenheit weiter im Norden durch
Verlandungsbereich Schluisee problematisch
weitere bauliche Entwicklung im Norden zur Orts-
abrundung schwierig

Rodung der zuvor bewaldeten Flache unterhalb der
Kirche
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Chancen

SWOT

Risiken

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

»

»

»

»

»

»

»

»

viele Interessensbekundungen flr bauliche

Aktivitaten in diesem Bereich

- Ansiedlung Nahversorger

- genossenschaftlicher Wohnungsbau

- Zentrum fiir Wohnen, Begegnen und Pflege auf
dem Areal der Kirchenstiftung

bestehende Angebote konnen durch weitere

Angebote im Bereich der neu zu bebauenden und

neu zu strukturierenden Flachen sinnvoll erganzt

und ausgebaut werden

Gestaltung barrierefreier Ubergange iiber die Etter-

schlager StrafBe

Starkung der Einbindung des Gebiets in das

Gemeindegefiige duch die Verbesserung der FuB-

und Radwegeverbindungen

eine Nord-Std Verbindung fiir Rad- und FuBverkehr

konnte durch den Verlauf innerhalb eines aktiven

Wohngebiets an Attraktivitat gewinnen

neue integrierte, barrierefrei erreichbare Nahversor-

gung

neuer Quartiersmittelpunkt durch das angedachte-

neue Seniorenzentrum mit Quartiersplatz vor der

Kirche

Ausbildung einer Anlaufstelle zur Beratung von

Senioren und Angehdrigen im neuen Seniorenzen-

trum

das Grundstiick des ehem. Tengelmann konnte

entweder durch eine sinnvolle Umnutzung und

Modernisierung des Bestands oder durch einen

Neubau einen wichtigen Verbindungspunkt

zwischen Bestand und neuer Bebauung bilden

»

»

»

»

Vorgaben der Betreiber fiir einen wirtschaftlichen
Betrieb der Nahversorgung kénnten zu einer sich
nicht integrierenden Nahversorgung flihren

zuvor bestehende Interessen fiir ein groBes
Bauvolumen auf dem Kirchenareal

die bestehenden Einfamilienhauser im Westen des
potenziellen Baugebiets , Am Teilsrain” und eine
neue dichtere Bebauung konnten zu Nutzungskon-
flikten flhren

Verdrangung der potenziellen 6ffentlichen Nutzung
im Bereich des ehem. Tengelmanns durch reine
Wohnbebauung

Gestaltung und Gewichtung des neuen Kernbe-
reichs ,,Am Teilsrain” ohne andere Bereiche zu
schwachen

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Maglichkeit die neue Bebauung mit der Natur
zu verzahnen und so eine hohe Wohnqualitat zu
erreichen

»

Landschaftseingriff und —verbrauch durch neue
Bebauung

69
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Fokus , Etterschlag”

Starken

Stadtebau, Verkehr und Nutzungen, Landschaft und Natur

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

»

»

»

»

»

»

altester Ortsteil im Gemeindegebiet (&lteste bisher
gefundene, urkundliche Erwahnung — ca. 800 nach
Christus)

vorhandener historischer Ortskern mit Gasthaus,
Biergarten, Maibaum, Gastehaus und Kirche

hohe raumliche Qualtat des Ortskerns (konisch
zulaufende Form und raumbildende Kanten)
dorflich, landlicher Charakter mit alten Hofstellen,
ortshildpragenden Gebauden und Handwerksbe-
trieben

,Griner Anger” als verbindendes Element zwischen
alter und neuer Bebauung

Untertunnelung der Autobahn

guter Zusammenhalt im Dorf und innerhalb der
Dorfgemeinschaft

ISEK

Schwachen

»

»

»

»

»

»

»

»

»

isolierte Lage im Gemeindegebiet — trotz Tunnel
trennende Wirkung von Autobahn und Staatsstral3e
(teilw. Tempo 100)

Anbindung ins Gemeindegebiet zu wenig gestaltet
(Wegeverbindungen, Gestaltung Bereich Tunnel
etc.)

AuBenwahrnehmung als Gewerbegebiet — keine
Gestaltung des Ubergangs Gewerbe/Ortskern
ortshildstérende Gestaltung und Lage des Gewer-
begebaudes an der Ortseinfahrt/Ubergang zum
Ortskern

Gestaltung und Sicherheit der Ortsdurchfahrt
(erhohte Geschwindigkeit, Gestaltung Engstellen,
Feierabendverkehr etc.)

Gestaltung des Ortskerns (Parkierung, Versiegelung,
mangelnde Barrierefreiheit)

Nutzung und Anbindung des ,Griinen Angers”
Entwasserungsproblematik Wohngebiet im Osten
Larmimmssion an den Tunnelausfahrten der
Autobahn — auch flir neue Wohnbebauung
Gestaltung der Larmschutzbauten entlang der
Autobahn
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Chancen

SWOT

Risiken

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

»

»

»

»

»

»

»

»

»

hohe Lagequalitat durch Anbindung an die
Autobahn MUnchen-Lindau

Entwicklungsflachen fiir Wohnen und kleine Gewer-
beinheiten vorhanden (Ortskern und Ortsabrundung
im Osten)

Nachnutzung der von Leerstand bedrohten
Hofstellen z.B. fir innovative Gewerbenutzungen
evtl. mogliche Nutzung von leerstehenden
Scheunen als Parkscheunen

Flache fiir die Gestaltung eines Ubergangs zwischen
Gewerbe und Ortskern vorhanden
Entwicklungsinteressen und Gestaltungspotenzial
im Bereich des Ortskerns

Chance fiir eine verbesserte Anbindung an das
ibrigen Gemeindegebiet im Bereich des Autobahn-
tunnels

Anbindung an eine angedachte alternative
Nord-Stid Verbindung flir FuBganger und Fahrrad-
fahrer

Nord-Stid-Verbindung fiir den Rad- und FuBverkehr
innerhalb der Gemeinde Worthsee

Gestaltung der Ortseingangssituation an der
Mauerner StraBe (z.B. Verschwenkung, Mittelinsel
etc.) als verkehrsberuhigende MaBnahme

»

nur noch eine aktive Hofstelle im Ort

Erhalt ortsbildpragender Bausubstanz gefahrdet —
Verdrangungseffekt

Verdrangung dorflicher Nutzungen

Durchfiihrung von EinzelmaBnahmen ohne
Einbindung in ein Gesamtkonzept
Verlust von Charakter und Werten
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Fokus Walchstadt

Starken Schwachen

Stadtebau, Verkehr und Nutzungen, Landschaft und Natur

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

» topografische Lage, Ausblick zum See und Blickbe- » wesentliche Nutzungen im Ortskern durch
ziehungen zwischen den Ortsteilen BaumaBnahmen in den 80er Jahren (Gasthaus) und
» Erreichbarkeit der Autobahn tber alte HauptstraBe aktuell (Bauernhof) verschwunden
ohne durch die anderen Ortsteile fahren zu missen » Gestaltung Versiegelung Ortkernbereich

» z.T. noch vorhandener historischer Ortskern mit
Kirche, Maibaum und dérflichen Nutzungen (Laden,
Schreinerei, historische Gehofte)

» landwirtschaftliche Pragung

» ortsbildpragender Gebaudebestand teilweise denk-
malgeschiitzt (Gehofte, Villen, Schloss etc.)

» schon modernisierte Gehéfte mit ortshildpragender
Wirkung

» teilweise noch aktive Landwirtschaft

» Nahe zum Naherholungsbereich am See
(RoBschwemme)

» unbebaute Griinfldchen (landwirtschaftlich genutzt)
in Seenahe — erlebbarer See

» Waldgebiet Schererberg

Fokus Auing

» historischer Ortskern des StraBendorfs noch » keine sichere FuB- und Fahrradverbindung nach
erkennbar Steinebach

» dorfliche Nutzungen (Bauernhéfe, Gasthaus) im » Unterflihrung Bahn Gefahrdung Fahrradfahrer,
Kernbereich FuBganger

» dorfliche Nutzungen im Ort (Landwirtschaft, »  Gestaltung Ortskernbereich

Handwerk, Gartnerei)
» touristische Nutzung
» ortsbildpragende Bausubstanz
» Nahe S-Bahn
» Blickbeziehungen zwischen den Ortsteilen
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Chancen Risiken

» Gestaltung einer attraktiven Ortsmitte » Erhalt Laden gefahrdet

»  Aufwertung und Erhalt der landlichen Pragung » Verdrangung historischer und ortshildpragender

» Anbindung an das Rad- und Wanderwegenetz nach Bausubstanz durch Neubauten, die nur wenig auf
Norden und nach Etterschlag die dorfliche Gestalt Rucksicht nehmen

» Verbesserung und sichere Gestaltung der FuBwege
im Kern von Walchstadt

» mabBvolle Entwicklung eines neuen Wohngebiets in » Erhalt ortsbildpragender Bausubstanz
S-Bahnnahe gefahrdet

»  Gestaltung eines Ortskerns mit Aufenthaltsqualitat

» sichere Anbindung an den Kernort Steinebach fiir
den Rad- und FuBverkehr

» bessere fuBlaufige Anbindung an den S-Bahnhof
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ISEK

7 Konzepte und Leitlinien

Stadtebauliches Konzept

Ortsmitte | Angesichts der geschichtlichen
Entwicklung und der topografischen Beschrankung,
die den Ort Worthsee sehr weit auseinandergezogen
haben, ist es aus stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll,
eine einzige zentrale Ortsmitte mit der Blindelung
aller Funktionen zu schaffen. Dies konnte zu einer
Schwachung der dbrigen Bereiche fihren. Gerade die
alten Ortskerne sind fiir die Bewohner aber wichtige
Identifikationspunkte.

Ziel ist es, eine Ortsaufwertung flir Wérthsee tber die
Starkung der individuellen Vorzlige mehrerer Kern-
bereiche zu erwirken, so dass der Ort im Ergebnis
seinen besonderen Charakter nicht aus einem einzigen
herausgehobenen Zentrum erhalt, sondern aus einem
Netz von kleinen Zentren oder , Fokus-Bereichen” von
jeweils ganz individueller Qualitat. Zur Entwicklung
einer lebendigen Ortsstruktur wird es fiir die Gemeinde
Woarthsee nicht ausreichen, nur die Zentrumsbereiche
der historischen Dorfkerne zu aktivieren. Die sich in
den letzten Jahren neu entwickelten Kernbereiche
bieten das Potenzial, erganzende Angebote innerhalb
der Gemeinde zu schaffen und das in Ansatzen bereits
vorhandene Netzwerk zu starken.

Historische und neue Kernbereiche
Ortskern Etterschlag

Magliche Kernbereiche:

[historisch und identitatsstiftend]

- aktive historische Ortskerne

Altort Steinebach und Altort Etterschlag
- gestalterisch aufgewertete Ortmitten

in Walchstadt und Auing

[strukturell]

- soziales Zentrum im Gebiet am Teilsrain mit dem
Areal der Kirchenstiftung und im weiteren Umgriff
auch die Grundschule

[verbindend]

die Seepromenade mit dem Rathaus als Tourismus ,
Freizeit und Kulturzentrum

der Kulturbahnhof — auch flir Tagestouristen
attraktiv*

Sportflachen und Lebensmittelmarkt in Waldbrunn

* bspw. Priifung der Reaktivierung der Veranstaltungsraume und
Gastronomie im Rahmen der Machbarkeitsstudie zur Reaktivierung
des Bahnhofsgebaudes (BHF-01) und der Bedarfsanalyse fir die
Veranstaltungsraume (Q-05).

Seepromenade mit bestehenden Angeboten
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Die sich zwischen diesen Bereichen aufspannenden
Wohngebiete kdnnten so in ein Netzwerk aus schnell
erreichbaren Treffpunkten eingebunden werden und
wirden nicht, wie so oft (iblich, zu reinen Schlafstadten
werden.

Der Ansatz verfolgt zwei Teilanliegen:

Einerseits sollen die vorgefundenen Qualitaten erhalten
und gestarkt werden, andererseits sollen aber auch
die Verbindungen der Kernbereiche untereinander
erfahrbar gemacht werden. Letzteres kann etwa

durch den Ausbau bzw. die Aufwertung der FuB3- und
Radwegeverbindungen erreicht werden. Aber auch die
Riicksichtnahme auf bestehende Sichtverbindungen
zwischen den Ortsteilen und zum See — als verbin-
dendes Element — ermdglicht es, den Ort Wérthsee

als Gesamtort wahrzunehmen. Das Streben nach
Zentrierung wird hier zurlickgestellt zugunsten eines
Konzeptes, das der historischen Ortsentwicklung
Rechnung tragt:

Worthsee ist aus heterogenen Orten zusammen-
gewachsen. Dies wird nicht negativ beurteilt,
sondern positiv umgewertet. Die Vielfaltigkeit
des Ortsbildes und seine verschiedenartigen

Verbesserung der Wegeverbindungen
Weg von der S-Bahn zum See

ISEK

Attraktionspunkte werden gestarkt und
bewahrt. Um den Ort Worthsee als Gesamtort
wahrzunehmen, bedarf es nicht einer einzigen
identitatsstiftenden Ortsmitte. Statt dessen
kénnen — bedingt durch die historische
Entwicklung — mehrere vernetzte Kernbereich
einen Gesamtort schaffen, der die individuellen
Identitatsbereiche beriicksichtigt und verbindet
und so zur Identifikation aller beitragt -
Alteingesessener, neu Zugezogener aber auch
Touristen. Durch die Vernetzung dezentrali-
sierter Nutzungsbereiche wird die Gemeinde als
Einheit erlebbar.

Wesentliche Verbindungsbereiche sollten dabei aktiv

aufgewertet werden:

e Verbindung Bahnhof - See

e Verbindung Altorte Steinebach/Walchstadt - Rathaus
und Seepromenade

e Verbindung Etterschlag - Waldbrunn

e (bergeordnete Wegeverbindungen

Siedlungs- und Wohnungsentwicklung | Beschrankt

durch den vorhandenen Naturraum hat die Gemeinde
Worthsee sich zwar in der Lange ausgedehnt, trotzdem

Weg vom Ortskern Steinebach zum Rathausbereich
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halt sich die flachige Ausdehnung noch in Grenzen und
wird durch die vorhanden Bodenverhaltnisse und erhal-
tenswerten Griinflachen auch weiterhin eingedammt.
Umso mehr ist es im Hinblick auf die demografische
Entwicklung wichtig, bei der Schaffung bezahlbaren
Wohnraums die wenigen vorhandenen Flachen sinnvoll
Zu nutzen.

Folgende MaBnahmen erméglichen die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum bei geringerem Flachenver-

brauch:

e geordnete Nachverdichtung der Einfamilienhausbe-

reiche durch Erhohung von Baurecht mit neuen bzw.

liberarbeiteten Bebauungsplanen fiir bestehende

Siedlungsgebiete

(z.B. WaldstraBBe, Kuckucksheim und Waldbrunn)

- Zulassigkeit von Erweiterungs- und Anbauten

- Ermdglichung der geschossweisen Aufteilung
(z.B. EG barrierefrei und OG mit Dachausbau fiir
junge Familien mit wenig Geld)

- Teilung groBer Grundstlicke

e neue Nutzung der bestehenden, z.T. nur wenig
genutzen Gehdfte flir neuen Wohnraum oder neue
Arbeitsformen

Neuen Wohnraum schaffen durch
Teilung groBer Grundstticke, Anbau und Ausbaumadglichkeiten

KONZEPTE UND LEITLINIEN

e Schaffung von neuem barrierefreiem Wohnraum fiir
altere Menschen in den Kernbereichen
(z.B. Steinebach, Am Teilsrain, Etterschlag)
- mebhr Sicherheit und Lebensqualitat
- erleichtere wohnortnahe Betreuung pflegebe-
dirftiger Angehdriger
- Mdglichkeit der Nutzung freiwerdender Einfamili-
enhduser durch Familien
- Aktivierung der Ortskerne durch Senioren
e gute Ausnutzung der wenigen (leicht) bebaubaren
Grundstiicke innerhalb des Gemeindegebiets
- innovative Wohnformen (Genossenschaft)
- Doppel- und Mehrfamilienhduser statt klassischer
Einfamilienhduser

Verkehrsreduzierung mit stadtebauliche MaBnahmen
Die Verkehrsbelastung nimmt stetig zu. Freizeit- und
Feierabendverkehr belasten die innerdrtlichen Strafen.
Umso wichtiger ist es, auch durch stadtebauliche
MaBnahmen zu einer Verkehrsreduktion beizutragen:
® neue Baugebiete in S-Bahnnahe z.B. Auing
e Mobilitatskonzepte flr neue Baugebiete
z.B. Genossenschaft am Teilsrain
e Ermdglichung/Forderung von Homeoffice und nicht-
storendem Kleingewerbe in Wohngebieten
e Schaffung neuer Arbeitsméglichkeiten wie bspw.
Co-Working Spaces

Erhalt und Reaktivierung wenig genutzter Gebaude
Nutzung der bestehenden, oft wenig genutzten Gehéften

17
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Baulandmodell und Wohnraumkonzept

Angesichts der dispersen Siedlungsstruktur der

Gemeinde Worthsee kommt der Steuerung der

kiinftigen Baulandentwicklung eine besondere

Bedeutung zu. Vorrangig sollen Innenentwicklungs-

potenziale erschlossen werden und Ortsabrundungen

erfolgen, um einer weiteren - auch verkehrserzeu-

genden - Zersiedelung vorzubeugen.

Das ISEK formuliert hier erste Vorschlage fiir sinnvolle

Standorte einer Wohnbaulandausweisung bzw. wurden

aktuelle Wohnbauprojekte berlicksichtigt. Zu diesen

Wohnbauprojekten gehéren:

e Areal Am Teilsrain, unter anderem mit dem
geplanten genossenschaftlichen Wohnungsbau

e \Wohnbauvorhaben des Verbandes Wohnen in der
KuckuckstraBe

e kommunaler Wohnungsbau in Verbindung mit
der Reaktivierung des Kirchenwirtes im Ortsteil
Steinebach

Weitere Flachenpotenziale fir eine Wohnbautatigkeit
sind vorhanden und Mdglichkeiten der Bebauung
werden diskutiert. Fiir einige Flachenpotenziale wurde
eine Machbarkeit noch nicht abschlieBend festgestellt
(bspw. Entwasserungsproblematik im OT Etterschlag),
fur viele Flachen wurden bereits Prioritaten vom
Gemeinderat festgelegt (vgl. dazu Zusammenfassung
Stellungnahmen zur Bebaubarkeit von Grundstiicken
im Gemeindegebiet Warthsee, Dirtheuer Architekt
Stadtplaner vom Marz 2018).

Fir ein schliissiges und die nachsten Jahre tragendes
Baulandentwicklungskonzept bzw. Baulandmodell
ist es erforderlich, dass die Gemeinde folgende Punkte
festlegt:

ISEK

e fFestlequng der Wohnbaulandflachen, fiir die in den
nachsten 10-15 Jahren Baurecht geschaffen werden
soll (Standortatlas). Da sich die meisten dieser
Flachen im Privatbesitz befinden, ist eine gezielte
Ansprache der Grundeigentimer von Flachenpoten-
zialen notwendig. Flachen, an deren Entwicklung die
jeweiligen Eigentlimer aktuell kein Interesse haben,
kdnnen dann im definierten Zeitraum nicht in das
Baulandmodell einbezogen werden.

e Selbstbindungsbeschluss zur Innenentwicklung

e Festlegen stadtebaulicher Kennwerte fiir die
Wohnraumentwicklung auf den jeweiligen Flachen
(@hnlich der Feinuntersuchung Teilsrain)

e Festlegen von jeweils stadtebaulich geeigneten
Gebaudetypologien

e Definition der stadtebaulichen Ziele, die mit der
Baulandpolitik verfolgt werden sollen bzw. Definition
der Rahmenbedingungen (bspw. regelmaBiger
anteilsmaBiger Flachenerwerb durch die Kommune,
Festlegen von Anteilswerten fiir geforderten
Wohnungsbau, Ubernahme von Folgekosten fiir
soziale Infrastruktur durch die Trdger der Bauland-
entwicklung etc.)

e vertragliche Vereinbarungen zwischen der Gemeinde
und Privaten (stadtebauliche Vertrage, Zielbindungs-
vertrage)

e Grundsatzbeschluss zu einem Baulandmodell,
welches die 0.a. Parameter zusammenfasst

Mit Hilfe des Grundsatzbeschlusses und einer darauf
abgestimmten Siedlungsentwicklung kann die
Gemeinde ihre kommunale Planungshoheit gezielt zur
Steuerung des Angebotsspektrums im Wohnungsbau
und damit der Einwohnerentwicklung austiben.
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Aufgabe der kommunalen Wohnraumpolitik ist
es, Marktkorrekturen und -erganzungen (Ausdifferen-
zierungen) vorzunehmen, soweit dies zur Schaffung
angemessenen und bezahlbaren Wohnraums notwendig
ist (vgl. Artikel 106 Absatz 2 und Artikel 83 der BV).
Zu berlcksichtigen sind insbesondere die Wohnbe-
dirfnisse von Familien mit mehreren Kindern, der
Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§ 1 Absatz
5 und 6 BauGB), die Deckung des Wohnbedarfs von
Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumver-
sorgungsproblemen sowie der Erwerb angemessenen
Wohnraums durch einkommensschwachere und
weniger begiterte Personen der drtlichen Bevélkerung
(§ 11 Absatz 1 Nr. 2 BauGB).

Den Ergebnissen des Zensus 2011 ist zu entnehmen,
dass das Angebot an kleineren bis mittleren Wohnungs-
groBen in der Gemeinde Worthsee vergleichsweise
gering ist. Der Verband Wohnen sieht bspw. fiir den
geplanten Wohnungsbau an der KuckucksstraBe in
Worthsee gemaB einem Vorentwurf vom 22. Januar
2018 einen Wohntypenmix aus 12 2-Zimmer-
wohnungen, 12 3-Zimmerwohnungen und 6
4-Zimmerwohnungen vor. Einzimmerwohnungen sind
dort aktuell nicht vorgesehen.

Ausdifferenzierung bedeutet dabei, dass

sowohl hinsichtlich der Wohnformen (Einfamilien-
haus, Doppelhaus, Reihenhaus, Zweifamilienhaus,
Mehrfamilienhaus), den Grundrissen, der Eigentums-
verhaltnisse (Eigentum, Miete), der Finanzierung (frei,
geforderter Wohnungsbau, Einheimischenmodell) und
besonderen Organisationsformen (genossenschaft-
licher Wohnungsbau, betreutes Wohnen etc.) eine
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demographiegerechte Vielfalt entstehen soll. Innenbe-
reichsflachen, die sich aufgrund ihrer Lage (bspw. Nahe
zu Versorgungseinrichtungen, ErschlieBung und GréBe)
fur eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhdusern
eignen, sollten in dieser Form auch entwickelt werden.

Im Marz 2018 hat sich der Gemeinderat gegen die
Auflage eines Einheimischenmodells ausgesprochen.
Die Gemeinde verflgt Gber keinen Grundbesitz, der
unter den Rahmenbedingungen eines Einheimischen-
modells preisglinstig an ortliche Bewerber abgegeben
werden konnte. Zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums
mochte die Gemeinde Warthsee andere Modelle
anwenden bzw. unterstiitzen (bspw. kommunaler
Wohnungsbau, Erbbaupachtmodelle, genossenschaftli-
cher Wohnungsbau, Bauherrengemeinschaften etc.).

Neben der raumlichen Festlegung
der Baugebiete und weiteren
stadtebaulichen Kriterien (Dichte,
Kubatur, Gebaudeformen,
Wohnformen etc.) sind in der
Baulandentwicklung auch soziale
und rechtliche Aspekte zu beruck-
sichtigen. Diese Aspekte konnen
bspw. iIm Rahmen eines Bauland-
modells zusammengefasst und per
Grundsatzbeschluss der Gemeinde
behandelt werden.
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WOHNUNGSTYPEN

Wohnen im Einfamilienhaus kﬂ MM
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Allgemeine Nachfragetrends

Preiswerter Wohnraum wird kiinftig das nachgefragtes-
te Segment auf dem Wohnungsmarkt sein. Zielgruppen
sind:

sozial benachteiligte Gruppen
Junge und Altere

untere und mittlere Einkommen
Alleinerziehende und Familien

KONZEPTE UND LEITLINIEN

Die Nachfrage nach Einfamilienhausern wird aufgrund

der steigenden Kosten nachlassen. Der Schwerpunkt

der Baufertigstellungen wird kiinftig im Geschosswoh-

nungsbau liegen. Zwei neue Zielgruppen werden an

Bedeutung gewinnen:

e junge Alte (60 bis unter 75): zwei Drittel sind bereit,
ihre Wohnungssituation zu verandern

e reife Alte (75 Jahre und alter): Umzugsbereitschaft
ist starker von Alternativen abhangig

Familien
mit héherem Einkommen

EFH frei finanziert
DHH frei finanziert

Familien
mit mittlerem Einkommen

EFH, DHH, RH, ZFH Einheimischen-
modell (EHM), Eigentumswohnung
(frei, EHM)

EFH, DHH, RH, MFH Miete (EOF)

Familien
mit geringem Einkommen

ZFH Miete
MFH Miete EOF

Singles und Paare mit mittlerem
und héherem Einkommen

RH frei finanziert oder Miete
ZFH, MFH Eigentum
ZFH, MFH Miete

Singles und Paare
mit geringem Einkommen

MFH Miete EOF

Jjunge Alte” (60 bis 74 J.)

MFH Eigentum

Betreutes Wohnen Eigentum
MFH, Betreutes Wohnen Miete
(EOF)

Jreife Alte” (75 J. und &lter)

Betreutes Wohnen Miete (EOF)

Ausdifferenzierung der Wohnformen

Idealtypische Darstellung der Wohnformen und mdglicher Zielgrup-

pen (Nachfragesegmente auf dem Wohnungsmarkt)
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Daseinsvorsorge und soziales Miteinander

In Kapitel 6 wurde bereits aufgezeigt, welcher
Handlungsbedarf im Bereich der bedarfsgerechten
Ausgestaltung der Kinderbildungs- und -betreuungs-
einrichtungen besteht.

Aspekte des sozialen Miteinanders flieBen im ISEK
zudem in Form der stadtebaulichen Leitlinien (u.a.
Starkung der Ortszentren und des dffentlichen Raums)
ein.

In den Leitlinien der Gemeindeentwicklung legt

das ISEK im Bereich Daseinsvorsorge bewuBt einen
Schwerpunkt auf die Ausgestaltung der seniorenge-
rechten Infrastruktur. Dies begriindet sich zum einen
aus der demographischen Entwicklung und einer
deutlichen Zunahme dieser Bevélkerungsgruppe in den
nachsten Jahren. Zum anderen wird die Errichtung eines
Seniorenzentrums auf dem Areal der Kirchenstiftung zu
den ,GroBprojekten” der Gemeindeentwicklung in den
nachsten Jahren gehéren.

Sehr friihzeitig wurde die Arbeitsgruppe fiir Sozialpla-
nung und Altersforschung (AfA) aus Minchen in diese
Planungen beratend einbezogen. In Form eines Fachbei-
trages der AfA werden die Leitlinien zur konzeptionellen
Ausgestaltung des neuen Seniorenzentrums ausgefiihrt.

ISEK

Fachbeitrag Sabine Wenng
Arbeitsgruppe fiir Sozialplanung und Altersforschung
Koordinationsstelle fiir Wohnen im Alter:

+Alter werden in Wérthsee”
Wohnen, Begegnen und Pflege

Vor dem Hintergrund demographischer Entwicklungen

zeigt sich, dass es einer Vielzahl unterschiedlicher

MaBnahmen bedarf, um den vielfaltigen Winschen

und Bedarfen der alteren Bevélkerung und deren

Angehorigen in der Gemeinde Worthsee Rechnung

zu tragen. Ziel sollte sein, in Waorthsee seniorenge-

rechte Strukturen aufzubauen, die letztendlich aber

auch allen Generationen zugutekommen. In mehreren

Gesprachsrunden mit der politischen Gemeinde und

der Kirchenstiftung wurde diskutiert und skizziert,

wie ein derartiges Seniorenkonzept aussehen kénnte.

In Worthsee steht in zentraler Lage ein Grundstick

zur Verfiigung, das sich als Standort fiir ein Senio-

renzentrum eignet. Das Grundstlick ist im Besitz der

Kirchenstiftung. Auf dem Grundstiick soll ein Projekt mit

folgenden Angeboten/Funktionen realisiert werden:

e Ort der Begegnung

Anlauf- und Beratungsstelle

Wohnangebot fiir Senioren

e Pflegeangebot — in Form einer ambulant betreuten
Wohngemeinschaft

e Quartierskonzept

e generationenfreundlicher Gestaltung der Freiflachen

Im Folgenden werden die zentralen Angebote des neu
geplanten Seniorenzentrums dargestellt, die sich an den
unterschiedlichen Bediirfnissen der dlteren Blrgerinnen
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und Blrger in der Gemeinde Worthsee orientieren.
Bestehende Versorgungsangebote werden durch die
neuen Angebote des Seniorenzentrums erganzt und zu
einem integrierten Versorgungsangebot zusammenge-
fasst. Dabei wird dem Leitgedanken der Bayerischen
Staatsregierung, der auch dem Wunsch vieler Alterer
entspricht, ,ambulant vor stationar” entsprochen.

Aufbau eines Ortes der Begegnung | In enger
Anbindung zum Seniorenzentrum entsteht in den
Raumen der Kirchengemeinde ein Ort der Begegnung,
die der gesellschaftlichen Teilhabe Alterer dient, aber
auch fiir alle anderen Generationen zur Verfiigung
steht. Es wird als wichtig angesehen, Treffpunkte zu

Areal der Kirchenstiftung
Designierter Standort flr das neue Seniorenzentrum
Wohnen, Begegnen und Pflege
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schaffen, die ,niedrigschwellig” aufgesucht werden
kdnnen. Geeignet ware ein Café in dem man sich
ungezwungen Treffen kann, vorstellbar ist ebenso, dass
hier an bestimmten Tagen ein Mittagstisch angeboten
wird, welcher vor allem fiir alleinstehende Altere

von Interesse sein durfte, die sich dort regelmaBig
einfinden kénnen, um in Gesellschaft das Mittagessen
zu genieBen. In den Raumen des Begegnungszentrums
konnen feste Kurse abgehalten werden und sich Gleich-
gesinnte treffen, auch besondere Veranstaltungen aus
den Bereichen Bildung, Pravention und Kultur kénnen
dort stattfinden.

Selbstverstandlich unterliegt dem Ort der Begegnung
die Aufgabe, eine Zentrale fur értliche Aktivitaten
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und Angebote zu sein. Informationsmaterial zu den
Angeboten des Seniorenzentrums und auch zu
weiteren Angeboten flir Seniorinnen und Senioren in
der Gemeinde sind dort verfiighar. Flyer liegen aus
und an einem ,schwarzen Brett” kdnnen aktuelle
Informationen bekannt gemacht werden. Integriert
werden kann z.B. auch ein Tauschangebot flir Biicher
(,Bucherschrank™). Das Begegnungszentrum soll einen
Cafébetrieb bekommen, Sitzflachen im AuBenbereich
wirken nach auBBen einladend und verstarken den
kommunikativen Aspekt.

Da die groBzligigen Raumlichkeiten der Kirchenge-
meinde (wie der Pfarrsaal) in unmittelbarer Néhe des
geplanten Neubaus zur Mitnutzung zur Verfiigung
stehen, werden diese mit ins Gesamtkonzept , Seni-
orenzentrum” einbezogen. Um den Erwartungen zu
entsprechen, werden die zur Verfiigung gestellten
Raume der Kirchengemeinde modernisiert. Nach der

Modell des Areals der Kirchenstiftung
Angefertigt im Zuge der Feinuntersuchung firr den
Entwicklungsbereich Am Teilsrain

ISEK

Modernisierung sind die Rdume baulich ansprechend
und flexibel nutzbar, z.B. durch groBziigige Schiebe-
elemente und multifunktionales Mobiliar. Auch sollte
auf groBzligige Verglasungen fiir einen Bezug zur
Umgebung groBen Wert gelegt werden.

Anlauf- und Beratungsstelle fiir Senioren und deren
Angehdrige | Mit der Anlauf- und Beratungsstelle

im Seniorenzentrum steht fiir alle Ratsuchenden aus
der Gemeinde ein Ansprechpartner zur Verfligung.
Personliche Situationen und Bedarfe werden hier
geklart und ggf. an Fachberatungsstellen weitervermit-
telt.

In funktionaler Verbindung zum Pfarrsaal als , Ort der
Begegnung” ist die Anlauf- und Beratungsstelle fiir
ratsuchende Biirgerinnen und Birger entweder im
neu geplanten Haus oder im modernisierten Pfarrsaal
zu realisieren. Dadurch wird sichergestellt, dass
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Beratungsgesprache auch, aber nicht nur zwischen

, TUr und Angel” méglich sind. Diese Anlaufstelle ist
zudem zustandig fiir das Raummanagement im neu
gestalteten Pfarrsaal. Des Weiteren werden von der

Anlauf- und Beratungsstelle Projekte, wie z.B. Wohnbe-

ratung vermittelt und ggf. Angebote fiir Menschen mit
Demenzerkrankung angeboten. Raumlich sind ein Biro
und ein Besprechungsraum vorzusehen.

Fur die Birgerinnen und Birger ist derzeit die Nach-
barschaftshilfe Wérthsee e.V. Ansprechpartnerin fir
Ratsuchende. Zu kldren ist, in welche Tragerschaft die
neu geplante Anlauf- und Beratungsstelle {ibergeben
wird und wie ggf. die Kooperation mit der Nachbar-
schaftshilfe gestaltet wird.

Barrierefreie Wohnanlage fiir altere Menschen | In
der zu planenden Wohnanlage werden barrierefreie
Wohnungen fir altere Biirgerinnen und Biirger zur
Verfligung stehen. Profitieren werden Personen, die
gerne in der Ortsmitte leben, sich an den vielfdltigen
Angeboten des Seniorenzentrums (aktiv) beteiligen
oder bei Bedarf auf die Vermittlung von Hilfeleistungen
zurlickgreifen wollen.,

ErfahrungsgemaB wird es unterschiedliche Motive

geben, in diese Wohnanlage einzuziehen:

e Die Lage in der Ortsmitte und die Barrierefreiheit
der Wohnung ist auch fiir Altere ohne Hilfebedarf
attraktiv, die sich vorsorglich Gedanken tber das
Wohnen im Alter machen.

e Die Mdglichkeit flir gemeinsame Aktivitaten in der
Hausgemeinschaft wird auch Altere ansprechen, die
in ihrer angestammten Wohnung bzw. ihrem Haus
bislang alleine leben.
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e Fiir Altere mit Unterstiitzungsbedarf ist ein Einzug
in die barrierefreie Wohnanlage von Interesse, weil
sie dort durch die Anlauf- und Beratungsstelle aktiv
begleitet werden kdnnen (z.B. regelmaBige Besuche)
und auch auf Dienstleistungen zuriickgreifen kénnen
(z.B. erbracht durch die Nachbarschaftshilfe).

e Neben alteren Menschen aus der Gemeinde
Woarthsee wird die Wohnanlage auch fir &ltere
Menschen auBerhalb der Gemeinde von Interesse
sein, vor allem wenn deren Kinder bereits am Ort
wohnen oder arbeiten. Aufgrund des hohen Zuzugs
ins Umland von Miinchen spielen , Familienzusam-
menflihrungen” eine wichtige Rolle.

Im Falle einer Pflegebediirftigkeit, ist eine ambulante
Versorgung z.B. durch Pflegedienste, Nachbarschafts-
hilfe vorgesehen.

Zu empfehlen sind WohnungsgroBen, die zwischen 50
gm und 80 gm liegen. Es ist nicht notwendig, Betreu-
ungsvertrage mit den kinftigen Bewohnerinnen und
Bewohnern abzuschlieBen, wie es tblicherweise bei
betreuten Wohnanlagen der Fall ist. Grund daftir ist,
dass in der Anlauf- und Beratungsstelle sogenannte
,Kimmerer” vor Ort sind, tber die bei Bedarf Hilfen
organisiert werden konnen. Die gesellschaftlichen
Angebote des Begegnungszentrums kénnen zudem
von den Bewohnerinnen und Bewohnern in Anspruch
genommen werden.

Ambulant betreute Wohngemeinschaften fiir pfle-
gebediirftige oder demenzkranke Altere | Durch die
verbesserte Finanzierung der hauslichen Pflege und
der Tages- und Kurzzeitpflege kann der iberwiegende
Teil aller pflegebediirftigen Personen nach wie vor
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in der hauslichen Umgebung durch Angehérige oder
ambulante Dienste betreut und gepflegt werden.
Ambulant betreute Wohngemeinschaften bieten hier
eine Alternative, wenn die hausliche Pflege nicht mehr
geleistet werden kann. Einer ambulant betreuten
Wohngemeinschaft liegt das Grundverstandnis von
privatem Wohnen zugrunde und soll den Charakter
einer Wohnung wie zuhause behalten. Sie ist raumlich
abgeschlossen fir maximal 12 Mieterinnen und Mieter
pro Wohngemeinschaft um den familidaren Charakter zu
unterstiitzen. Wesentliches Ziel ist bei dieser Wohnform,
den Mieterinnen und Mietern auch bei Pflege und
Betreuung ein wohnortnahes, fiir sie gewohntes

Leben, aber in der Gemeinschaft, individuellen Selbst-
standigkeit und Zufriedenheit bis zum Lebensende zu
ermdglichen. Die Sicherung sozialer Kontakte sowie
korperliches und psychisches Wohlbefinden sind weitere
Ziele. Es gibt keinen Trager bei dieser selbstbestimmten
Wohnform. Die Mieterinnen und Mieter bzw. deren
gesetzlichen Vertreterinnen und Vertreter regeln alle
wichtigen Entscheidungen in der Wohngemeinschaft.

In Bayern gibt es derzeit rund 340 ambulant betreute
Wohngemeinschaften mit rund 2.000 Mieterinnen und
Mietern. Es gibt eine staatliche Anschubfinanzierung

im Rahmen der Férderrichtlinie Pflege - WoleRaF von
max. 40.000 € vom Bayerischen Staatsministerium fiir
Gesundheit und Pflege (StMGP). Die Koordinations-
stelle ambulant betreute Wohngemeinschaften (www.
ambulant-betreute-wohngemeinschaften.de) wird vom
StMGP gefordert und berat beim Aufbau derartiger
Wohngemeinschaften.

Von den baulichen Grundlagen her ist das Vorhandensein
von Privatraumen als auch von Gemeinschaftsbereichen
notwendig. Die Fiihrung eines eigenen (gemeinsamen)

ISEK

Haushalts muss mdglich sein und der Wohnraum muss
ausreichend Platz fiir die Mieterinnen und Mieter
bieten. Fiir ambulant betreute Wohngemeinschaften
und insbesondere fiir Menschen mit Demenzerkran-
kung ist das Vorhandensein einer ausreichend grofen
Wohnkiiche als zentraler Ort fir das Gemeinschafts-
leben unabdingbar. Wir schlagen vor, zwei ambulant
betreute Wohngemeinschaften fiir je 12 Mieterinnen
und Mieter vorzusehen. Die ambulant betreuten Wohn-
gemeinschaften sollen Bestandteil der Wohnanlage fir
Senioren sein und nach Mdoglichkeit im Erdgeschoss
angesiedelt sein. Flankierend wird Offentlichkeitsarbeit
z.B. in Form von Informationsveranstaltung sinnvoll
sein, um diese Wohnform bekannt(er) zu machen.

Quartierskonzept | Sowohl die neu zu schaffenden
Angebote als auch die bereits bestehenden Versor-
gungsstrukturen sind miteinander zu vernetzen.

Dies kann im Rahmen eines Quartiersmanage-

ments erfolgen. Grundlage fiir die Entwicklung

eines derartigen Konzeptes sind stets der Einbezug
bestehender Ressourcen und der lokalen Rahmenbedin-
gungen. Quartierskonzepte leben vom Zusammenspiel
unterschiedlicher Akteure, insbesondere der aktiven
Beteiligung der Kommune, der lokalen Dienstleister
sowie der Biirgerinnen und Birger. In der Regel
tibernehmen die Kommunen eine steuernde Funktion.
Fur die Umsetzung von Quartierskonzepten stellt das
StMAS eine Anschubfinanzierung von bis zu 80.000
Euro fiir maximal vier Jahre zur Verfligung.
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Generationenfreundliche Freiflachengestaltung |

Die Wohnanlage, die Kirche, die Kirchengebaude

und der angrenzende Kindergarten sollen nicht nur
konzeptionell und inhaltlich zusammen gedacht und
-geflihrt werden, sondern dies soll auch sichtbar in
einem gemeinsamen 6ffentlichen Raum zum Ausdruck
kommen. Deshalb sind die Freiflachen als Ort der
Begegnung zu begreifen, der einladt zu verweilen

und der als Treffpunkt flir die Blirgerinnen und Biirger
angenommen wird. W

Areal der Kirchenstiftung
Einbezug der vorhandenen Gebdude und Nutzungen in das Konzept
Pfarrsaal als Begegnungsstatte und Einbezug des offentlichen Raums
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Mobilitat

Die Gemeinde Warthsee besticht durch ihre attraktive
Lage am See. Dieser wird sowohl in den Sommer- als
auch in den Wintermonaten von Tagestouristen hdufig
frequentiert. Hieraus entsteht ein erhéhtes Verkehrs-
aufkommen insbesondere an den Wochenenden
ebenso wie ein entsprechender Parkdruck im gesamten
Gemeindegebiet.

Die HauptdurchgangsstraBe (Etterschlager-/
HauptstraBe) ist derzeit als StaatstraBe gewidmet.
Dadurch ergeben sich erhebliche Schwierigkeiten fir
die Gemeinde, auf Gestaltungsméglichkeiten Einfluss zu
nehmen. Der situationsangepalBBte Umbau an verschie-
denen Stellen, ebenso der Umbau von Knotenpunkten
oder die Errichtung von Querungshilfen wiirden dem
dorflichen Charakter des Umfeldes eher entsprechen.
Dies ist aber nur mdglich, wenn die Gemeinde die
Baulast der StraBe Ubernimmt.

Auffallig sind in der Gemeinde die vielen Bereiche,

in denen Nutzungskonflikte zwischen Radfahrern,
FuBgangern und dem KFZ-Verkehr auftreten, dies gilt
insbesondere in der Haupt- und Etterschlager Stral3e
sowie der Seestrafe.

Die Gemeinde ist rein strukturell gepragt durch viele
einzelne Ortsteile. Diese gilt es in Hinblick auf den

Rad- und FuBverkehr besser anzubinden. Die interkom-
munalen Anbindungen fiir Radfahrer sind zu verbessern
und zu starken. Zusatzlich waren Durchwegungen der
einzelnen Wohngebiete und zum See sinnvoll, um ein
Gesamtkonzept flir den FuBverkehr zu erhalten.

ISEK

Ziel ist es, den Kfz-Verkehr und hierbei insbesondere
den ortsfremden Durchgangsverkehr zu reduzieren.
Damit einher geht die Forderung des Rad- und
FuBverkehrs, insbesondere im Binnenverkehr.

Erstrebenswert ist die Losung der Konflikte, die sich
sowohl durch die gleichzeitige Nutzung verschiedener
Verkehrsteilnehmer ergeben, als auch durch den
Parkdruck auf die gesamte Gemeinde.

Die innergemeindlichen ebenso wie die interkom-
munalen Rad- und FuBwegeverbindungen gilt es
aufzuwerten und funktional zu verbessern.

Die meisten MaBnahmen zur Reduktion des Verkehrs
hangen an der Entscheidung, ob die Gemeinde
Worthsee die StraBenbaulast der StaatsstraBe St 2348
libernehmen machte. Die verschiedenen Modalitdten
sind in einer Untersuchung zu erarbeiten, um dann eine
fundierte Entscheidung treffen zu kénnen. Insgesamt ist
eine situationsangepasste StraBengestaltung zwischen
der Bahniiberflihrung stdlich Auing und der Pizzakreu-
zung dringend erforderlich.
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Zum Thema SeestraBe wurde im Rahmen von
Verkehrserhebungen untersucht, ob die Einflihrung
einer EinbahnstraBenregelung in der SeestraBBe fir

die Reduzierung des Verkehrsaufkommens sinnvoll

ist. Die Zunahme der Fahrleistung in der Mai- und
insbesondere in der Etterschlager StraBe in Folge

einer solchen Regelung filhren zu dem Schluss, dass
man ein derartiges Ansinnen nicht weiter verfolgt. Der
Gemeinderat hat sich dieser Empfehlung einstimmig
angeschlossen.

Es ware in Folge dessen zu Uberlegen, wie man den
Bereich der SeestraBe zwischen Rathaus und MaistraBe
(Seepromenade) baulich und verkehrsrechtlich gestalten
konnte, um den StraBenraum attraktiver zu gestalten.
Gleichzeitig konnte so die Parksituation eindeutig
geordnet werden. Diese MalBnahmen sollen im Rahmen
einer Feinuntersuchung weiter untersucht werden.

Die DorfstraBe ist in dem Bereich zwischen der
Einmlndung der SeestraBe im Norden und der
Einmlndung der Glnteringer StraBe im Siiden - nicht
zuletzt auch durch die kurvige Fahrbahnflhrung -
unlbersichtlich. Zu Zeiten attraktiver touristischer
Nutzung des Uferbereichs herrscht dort sehr groBBer
Parkdruck. Beim Ausfahren aus dem Moosbichlweg und
beim Queren der DorfstraBe ist - wegen der gegebenen
Situierung des Hauses auf der Flurnummer 33 (Dorf-
schmiede) - die erforderliche Sicht nicht gegeben. In
Hohe dieser Einmiindung liegt auch die Haltestelle ,Am
Bacherl” der Buslinie 928.

Der Querungsbedarf an dieser Stelle ist auch durch

die direkte Wegefiihrung zwischen dem S-Bahnhof
Steinebach und dem Badeplatz Birkenweg gegeben.
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Mobilitat

Weil es im Umfeld noch weitere - auch stadtebau-
liche Defizite gibt, wird empfohlen, fiir den genannten
Umgriff eine verkehrlich integrierte stadtebauliche
Feinuntersuchung zu erarbeiten, die in diesem Bereich
zu einer wiinschenswerten Verbesserung der Gesamtsi-
tuation fuhrt.

Die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes
angesprochene Reduzierung des Verkehrsaufkom-
mens kann durch die Einfiihrung einer flachenhaften
Verkehrsberuhigung unterstitzt werden. Zu empfehlen
ware die Einfuhrung flachendeckender Tempo-30-
Zonen in der gesamten Gemeinde mit Ausnahme

der Hauptdurchgangsstral3en. Von Vorteil ist hierbei
eine einheitliche Geschwindigkeit in der gesamten
Gemeinde ebenso wie eine Reduktion der Schilder. Dies
ware ein deutliches Signal an die eigene Bevdlkerung,
das Tempo in der Gemeinde zu reduzieren und mégli-

cherweise dann auf andere Verkehrsmittel umzusteigen.

Desweiteren bewirkt eine Verkehrsberuhigung eine
deutliche Reduktion der Larmbelastung fir die
Anwohner. Aus anderen Kommunen liegen positive
Wirkungsergebnisse vor, die zu einem ,Umdenken”
im Verkehrsverhalten geflihrt haben. Somit kann eine
Forderung des Anteils an Radfahrern und FuBgangern
erreicht werden.

Die Gestaltung von Ortseingangssituationen dient der
Reduzierung der Geschwindigkeit ebenso wie der des
Durchgangsverkehr. Hier wird im Rahmen des ISEK eine
Feinuntersuchung flr die Einfihrung verkehrsberuhi-
gender MaBnahmen empfohlen (z.B. Verschwenkung,
Mittelinsel) insbesondere an der Mauerner Stra3e in
Etterschlag, der Alten HauptstraBe in Walchstadt und
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der HauptstraBe in Auing. Dies bringt insbesondere
fir den LKW Verkehr eine deutliche Minderung der
Geschwindigkeit und méglicherweise sogar einer
Reduktion des Durchgangsverkehrs mit sich.

Fir den Rad- ebenso wie fiir den FuBverkehr ist fir
die Verbesserung des Rad-/FuBwegenetzes zwischen
den Ortsteilen Etterschlag-Waldbrunn-Kuckucksheim-
Steinebach-Auing eine Machbarkeitsuntersuchung zu
empfehlen fiir die Errichtung einer alternativen Nord-
Stid-Verbindung parallel zur Etterschlager Strafe.

Die interkommunale Anbindung der Rad- und
Wanderwege nach Gilching, Furstenfeldbruck und
Inning gilt es aufzuwerten und funktional zu verbessern.
Ebenfalls ist dafir eine sichere Gestaltung der Verkehrs-
wege notwendig (asphaltieren, einrichten) und ggfs. mit
Beleuchtung fiir die FuBganger zu versehen.

Die relevanten Knotenpunkte (siehe Karte) sollten

fur den Rad- ebenso wie flr den FuBverkehr sicher
gestaltet und entsprechende Querungshilfen erméglicht
werden.

Die Wegweisung fir Rad- und FuBwege ist als
allgemeines Handlungsfeld im Rahmen eines einheit-
lichen Beschilderungskonzeptes zu entwickeln. Dabei
ist insbesondere auf die Beschilderung flr FuBganger
von der S-Bahn zum See zu achten. Auch in Zeiten der
zunehmenden Nutzung von Navigationsgeraten flir das
Erreichen von Zielen ist eine Beschilderung hilfreich
und erleichtert die Orientierung in der Gemeinde. Dies
sollte als Service fiir die Besucher und gleichzeitig als
MaBnahme zur Steigerung der Attraktivitdt des Ortes
gesehen werden.
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Mobilitat

Es wird empfohlen, die innerértliche Radwegweisung
zum See zu verbessern. Insbesondere die Angabe

der Entfernung in Minuten kdnnte mehr Bewohner
ermuntern, auf das Fahrrad als Transportmittel zum See
umzusteigen.

Der Radwegeplan Wérthsee kann im Rahmen der
Umsetzung des Beschilderungskonzeptes entwickelt
werden ebenso wie die Beschilderung der Alltagsziele
durch das Landratsamt Starnberg.

Die in den Handlungsfeldern Verkehr benannten
Nutzungskonflikte zwischen Radfahrern, FuBgangern
und dem Individualverkehr betreffen insbesondere
die Etterschlager-/HauptstraBe, die SeestraBBe und die
Schul- und Inninger-StraBe fir den Schiilerverkehr. Die
Querung der DurchgangsstraBe ist an vielen Stellen
sehr problematisch (am Bahnhof, Haupt-/Dorfstrafe,
Pizzakreuzung, KuckuckstraBe und SchulstraBe, sowie
an Inninger- und DorfstraBe auf Hohe Birkenweg).
Hier gilt es durch straBenbauliche MaBnahmen den
Ausbauzustand der StraBe fur alle Verkehrsteilnehmer
anzupassen und an den Knotenpunkten entsprechende
Querungsmdglichkeiten einzurichten.

Aus der Potentialanalyse Parken ergeben sich
verschiedene Mdglichkeiten, den Konflikt Parken in der
Gemeinde zu entscharfen.

Die Schaffung von Auffangparkplatzen hatte fir die
Gemeinde die Vorteile:

e Schaffen von zentraler Parkplatzstellflache insbeson-

dere fir den Tagestourismus
e Wegweisung zu Auffangparkplatz
e direktes Anfahren, méglichst nicht durch den Ort
e kein Parkplatzsuchverkehr in der Gemeinde
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Als Nachteile sind zu benennen:

e geeigneter Grund ist evtl. nicht verfigbar

e zusatzliche Flachenversiegelung

e Entfernung zu Badeplatzen vergleichsweise gro3

e mogliche Anziehung weiterer Tagestouristen durch
ausreichende Stellplatzkapazitaten (hohe Parkhoff-
nung)

Vor dem Hintergrund einer moglichen zusatzli-

chen Verkehrsbelastung wurde vom Gemeinderat
einstimmig entschieden, diesen Ansatz nicht weiter
zu verfolgen. Dieser Entscheidung entsprechend wird
im ISEK daraus kein Handlungsfeld entwickelt. Fir die
Badeplatze in der Gemeinde wird die Verbesserung der
Fahrradinfrastruktur mit der Schaffung von ggf. auch
mobilen Fahrradanlehnbiigeln empfohlen. Das , wilde”
Parken am StraBenrand und an den Badeplatzen wird
hiermit eingeschrankt und stellt fir die Bewohner

ein Angebot dar, mehr mit dem Fahrrad zum See zu
fahren. Insofern wiirde das z.T. illegale Parkverhalten
entsprechend weniger auftreten. Als Moglichkeiten
der Wegweisung kommt fir die Gemeinde Worthsee
die Errichtung einer zentralen Parkzustandsmeldung
am Kreisverkehrsplatz in Etterschlag in Betracht. Fir
Hinweise nur zur Gemeinde Worthsee kann dies auch
sudlich des Kreisverkehrs in Eigenregie durchgefiihrt
werden. Wichtig ware dabei aber auch, dass die inner-
ortliche Wegweisung konsequent durchgezogen wird.
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Mobilitat

Das Bewohnerparken ist ein Instrument der StraBenver-

kehrsordnung, um bei Mangel an privaten Stellflachen
und einem erheblichen allgemeinen Parkdruck,

fir Bewohner, die regelmaBig keine ausreichende
Maglichkeit haben, in ortsiiblich fuBlaufig zumutbarer
Entfernung von ihrer Wohnung einen Stellplatz fiir ihr
Kraftfahrzeug zu finden, Abhilfe zu schaffen.

Diese Malnahme wird insbesondere fir das
Wohngebiet am Moosbichlweg empfohlen (Gebiet Nr.
3). Allerdings ware eine Erganzung in den Gebieten 1
und 2 durch den dort vorherrschenden starken Park-
suchverkehr in den Sommermonaten fiir eine deutliche
Verbesserung der Situation der Anwohner durchaus
sinnvoll.

Zonierung Bewohnerparken

KONZEPTE UND LEITLINIEN

Fir die Gemeinde Worthsee erscheint es sinnvoll, am
Bebauungsrand in Etterschlag Pendler-Parkplatze in
Form von P + M Platzen zu errichten. Hierbei soll den
Anwohnern die Méglichkeit gegeben werden, Mitfahr-
gelegenheiten besser zu nutzen und das Umsteigen zu
erleichtern.

P+M-Pldtze haben in letzter Zeit eine dynamische

und positive Entwicklung genommen. Dies kann man
an (fast) jeder Autobahnanschlussstelle an die A96
beobachten. Insofern ware an der Autobahnanschluss-
stelle Nr. 31 eine derartige MaBnahme empfehlenswert.
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[Historisches bewahren, Identitat fordern
und Kernbereiche stiarken]

- individuelle Starkung der historischen Ortskerne

- Einbindung und Starkung sich neu entwickelnder
Kernbereiche

- Erhalt dérflicher, Iandlicher Strukturen

- Foérderung und Erhalt von Traditionen

- aktive Integration vorhandener Dorfgemeinschaften

- Gemeindefeste turnusmaBig in allen Gemeindeteilen
ausrichten

[Verbindungen schaffen/starken]

- FuB- und Radwegeverbindungen starken

- Uberregionale FuB- und Radwegeverbindungen
starken (Rundweg Worthsee verbessern)

- Sichtachsen und Ausblicke erhalten und starken

- verbindende Grinflachen erhalten

- Sichtverbindung zum See als verbindendes Element
erhohen

- Gestaltungssatzung z.B. zur Freihaltung von
Sichtachsen

- Wege zur S-Bahn verbessern

[Sicherheit, Barrierefreiheit und Aufent-
haltsqualitiat im 6ffentlichen Raum
verbessern]

- Entschdrfung von gefdhrlichen Verkehrssituationen

- Beachtung der Barrierefreiheit und Sicherheitsas-
pekte bei der Neugestaltung von StraBenraumen

- Zonierung und Gliederung von &ffentlichen Raumen

- Bodenbeldge aktuellen Standards anpassen

ISEK

[Orientierung im 6ffentlichen Raum
verbessern]

- Cooperate Design bzw. Nutzung des auf der Inter-
netseite verwendeten Erscheinungsbildes (Schrift,
Farben)

- einheitliches Gestaltungskonzept fir Beschilde-

rungen

Lenkung der Tagestouristen (liberregionale

Kooperation)

- Ortsleitsystem (z.B. S-Bahn See)

[Neue Arbeitsformen etablieren]

- neue Arbeitsformen und -angebote schaffen
(Co-Working, Homeoffice, Kleingewerbe)
- Ausbau schnelles Internet

[KFZ Verkehrsaufkommmen reduzieren]

- Wohngebiete mit Anbindung an offentlichen
Nahverkehr bevorzugt entwickeln

- fuBlaufig erreichbare Nahversorgung férdern

- Mobilitatskonzepte entwickeln

- Pendlerverkehr durch neue Arbeitsformen reduzieren

- Attraktivitat des S-Bahnhalts fiir Tagestouristen
erhéhen — auch durch Werbung

- Alternativangebote schaffen (E-Bike und Bollerwa-
genverleih an der S-Bahn etc.)

- Wegeverbindungen attraktiv gestalten und starken

- Rad- und FuBverkehr férdern durch bessere
Infrastruktur (Wegebeschaffenheit, Beleuchtung,
Fahrradabstellplatze)

- Einflihren einer flachenhaften Verkehrsberuhigung
zur Reduktion des Tempos und des Larms in der
Gemeinde

Leitlinien der Ge
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[Wohnungsangebot ausdifferenzieren und
vielfiltigen Bediirfnissen anpassen]

- bezahlbaren Wohnraum schaffen

- generationengerechtes Wohnen fordern
- kommunale Wohnbauprojekte umsetzen
- Baulandmodell auflegen

- soziale Zielbindung

- Wohnformen ausdifferenzieren

[Ressourcenschonender Umgang mit
vorhandenen Fliachen]

- vorhandene, bebaubare Flachen effektiv, nachhaltig
und sinnvoll nutzen

- Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

- Ausnutzung vorhandener Ressourcen, Flachenpoten-
zial (Baulucken) nutzen

- Nachverdichtung erméglichen (Aufstockung, Anbau,
Grundstlcksteilung)

[Ortshildpragende Landschaftselemente
starken und erhalten]

- Erhalt der in den Ort hineinflieBenden, gliedernden
Waldgebiete (Aufforstung bei Sturmschaden)

- Erhalt der innerdrtlichen Landwirtschaftsflachen
insbesondere im Bereich des Sees und zwischen den
Ortsteilen

- Zuganglichkeit des Sees verbessern
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[Uberregionale Zusammenarbeit stirken]

- gemeinsame Konzepte der Seegemeinden zur
Verkehrsreduktion an Sommertagen

- Zusammenarbeit mit der Stadt Miinchen bzgl. der
Entwicklung in Freiham

- funktionale und gestalterische Aufwertung des
Rundwegs um den Worthsee

- Zuganglichkeit und Sichtbeziehungen zum See
erhalten und ausbauen

- einheitliches Gestaltungskonzept fiir Beschilde-
rungen der Rundwege

- Karte mit Infos zu Sehenswirdigkeiten (z.B. alte
Villen) und Gastronomiebetrieben

- Sichtverbindungen erlebbar machen (z.B. Infotafeln)

[Kommunale Planungshoheit aktiv und
angemessen ausiiben]

- private Vorhabeen qualifizieren

- groBraumige Konzepte als Grundlage fiir
kommunale Entscheidungen erarbeiten (stadtebau-
liche Voruntersuchungen, Feinuntersuchungen und
Rahmenplane)

- Gestaltungssatzung erarbeiten

[Nahversorgung stirken]

- fuBlaufig erreichbare Angebote erhalten und
angemessen aushauen
- Dorfladen, Obstladen starken und erhalten

[Bedarfsgerechte Ausgestaltung der
sozialen Infrastruktur]

- Anlaufstellen fiir alle Generationen schaffen
- Informationen und Unterstiitzung fir Senioren und
pflegende Angehdrige anbieten

eindeentwickliunc
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ISEK

8 Handlungsfelder und Handlungsraume

Fokus-Bereiche

Altort Steinebach - die historische und
gefiihlte Ortsmitte

Topographie, Geschichte und vorhandene Nutzungen
machen den Ortskern von Steinebach fir viele Biirger
aus Warthsee zur geflihlten Ortsmitte. Hier finden sich
die meisten aktiven Nutzungen im Bereich eines histo-
rischen Kerns, wie bspw. die Kirche, das zu aktivierende
Gasthaus mit Biergarten sowie kleinere Geschafte und
Dienstleistungen. Die Nahe zur S-Bahn aber auch zum
etwas abgelegenen Siedlungsbereich Kuckucksheim
machen den Ortskern zu einem wichtigen Bindeglied
im Gemeindegeflige. Neben den genannten Nutzungen
gibt es auch noch weitere Entwicklungsflachen im
Bereich des Kirchenwirts. Zusatzlich weist der Bereich
auch im weiteren Umfeld noch wichtige strukturelle
Merkmale auf. Die sehr schmale HauptstraBe ist zwar
verkehrstechnisch schwierig — hier finden sich aber
noch immer kleinere Geschafte, die sich urspriinglich
mit dem Bau der Bahnverbindung entwickelt haben. In
der anderen Richtung erstreckt sich die DorfstraBe - die
Verbindung zum See - hier findet man nicht nur den
Maibaum sondern mehrere ortsbildpragende Gebaude
mit klaren Raumkanten. Landwirtschaftliche Gebaude
und Werkstatten entlang der Dorfstra3e unterstreichen
den dérflichen Charakter. Derzeit wird der Kernbereich
durch die DurchgangsstraBe stark beintrachtigt. Hier
sind unbedingt GestaltungsmafBnahmen notwendig.
Der bereits vorhandene Bebauungsplan fir den Bereich
des Kirchenwirts sollte in ein stabiles Wegekonzept
eingebunden werden. Hierzu sollte eine Feinuntersu-
chung durchgeftihrt werden.

Bahnhof Steinebach - attraktiver
Knotenpunkt fiir alle

Bei der Biirgerinformationsveranstaltung wurde
deutlich, dass viele Worthseer Biirger den Treffpunkt
Bahnhof gerne wieder aufleben lassen wiirden. Ziel
konnte es sein, attraktive Angebote auch flir Tagestou-
risten anzubieten. Ein aktiver Knotenpunkt konnte mehr
Ausflligler dazu bewegen, per Bahn anzureisen. Gleich-
zeitig sollte die Parkierung am Bahnhof aufgewertet
werden und Alternativangebote bereitgestellt werden
(E-Bikes, Bollerwagen, Shuttlebus zum See etc.).

Im Kontext der Realisierung des zweiten S-Bahntunnels
in Minchen plant die Bahn auch eine Ertlichtigung der
S-Bahn-AuBenaste. Eine MaBnahme fiir den AuBenast
Miinchen-Herrsching ist die Realisierung eines zwei-
gleisigen Ausbaus zwischen den Bahnhéfen Steinebach
und Seefeld-Hechendorf. Fiir den S-Bahnhalt Steinebach
bedeutet dies die Schaffung von auBenliegenden
Bahnsteigen und eines barrierefreien Zugangs. Damit
ist letztendlich ein Bahndurchstich in Richtung Stiden
gegeben, der einerseits eine Querung der S-Bahnstrecke
fur den FuB- und Radverkehr ermdglicht, andererseits
fur den Bereich stdlich der Bahnlinie eine attraktive
Lage z.B. flir Wohnnutzung generiert. Der zweigleisige
Streckenausbau bedingt eine neue Eisenbahnbriicke,
die den StraBenzug Auing-Ortsmitte Steinebach quert.
In diesem Zusammenhang gilt es fir die Gemeinde,
sich rechtzeitig und aktiv in den Planungsprozess
einzubringen, um den gemeindlichen Belangen klaren
Ausdruck zu geben.
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(Anmerkung: Der Ubergang der StraBenbaulast an

die Gemeinde ist nur eine Frage der Zeit. Bevor diese
angeordnet wird, sollte die Gemeinde die planerischen
Grundlagen fir die Ubernahme der StraBenbaulast
geschaffen haben. In Gesprache mit dem Staatlichen
Bauamt Weilheim sollte zeitnah eingestiegen werden.)

Rathaus und Seepromenade - ein aktiver
Treffpunkt fiir alle

Durch die Verlegung einer wichtigen Ortsmittennut-
zung — dem Rathaus — von der Hauptstrale an den
See wurde eine weitere Keimzelle fir eine mdgliche
Zentrenbildung geschaffen. Die Lage am See stellt
einen wichtigen Attraktionspunkt dar. Gemeinsam mit
einer als Seepromenade neu gestalteten Seestrafe
konnte sich zusammen mit den Gastronomiebe-
trieben ein moglicher aktiver Bereich flir Touristen
und Einheimische entwickeln. Zwischen Rathaus und
MaistraBe kénnte sich eine ,Begegnungszone” mit
gestdrkten Sichtverbindungen zum See aufspannen.
Das vorhandene Seehaus Raabe wiirde sich hier gut
integrieren.

Fir diesen Bereich wird eine Feinuntersuchung unter
Einbeziehung der Anwohner und ggf. erganzend

ein stadtebaulicher Wettbewerb empfohlen. Hierbei
sollte untersucht werden, wie dieser StraBenabschnitt
durch bauliche, funktionale und verkehrsordnende
MaBnahmen in einen attraktiven Promenadencharakter
tiberfihrt werden kann - mit dem Ziel einer Verbesse-
rung der Situation fir den FuB- und Radverkehr und
einer zeitgemaBen barrierefreien Gestaltung. Dabei gilt
es auch die Parksituation eindeutig zu regeln.

ISEK

Am Teilsrain - das soziale Zentrum von
Worthsee

Im Zusammenspiel mit den bestehenden und geplanten
Nutzungen kann im Bereich des Gebiets , Am Teilsrain”
ein aktives soziales Zentrum fiir Wérthsee entstehen.
Die Bestrebungen auf dem Gebiet , Am Teilsrain”
genossenschaftlichen Wohnungsbau zu realisieren sind
sehr positiv zu werten. Ein auf den értlichen Bedarf
abgestimmtes, gestaffeltes Wohnkonzept fir alle Gene-
rationen kann attraktiven und geeigneten Wohnraum
bereit stellen. Sensibel integrierte Wohnmaglichkeiten
fur aktive und pflegebediirftige Senioren ermdglichen
der &lteren Generation von Worthsee eine flexible und
langere Selbststandigkeit mit einer sie unterstlitzenden
Umgebung. Anlaufstellen im Bereich des neugeplanten
Seniorenzentrums auf dem Areal der Kirchenstif-

tung bieten gerade Alleinlebenden die notwendige
Sicherheit. Diese Attraktivitat des integrierten und
sicheren Wohnens wird vielleicht dltere Menschen, die
mit zu groBen Wohn- und Gartenflachen belastet sind,
dazu veranlassen, ihre Wohnhduser in Wérthsee jungen
Familien zur Verfligung zu stellen. Gleichzeitig kénnen
auch auBerhalb lebende Angehdrige von Worthseeer
Birgern integriert werden.

Eine gut gestaltete, integrierte und barrierefrei
erreichbare Nahversorgung, erganzt durch weitere
offentliche Nutzungen (z.B. weitere Nahversorgungsan-
gebote oder Gemeindesaal mit Gemeinbedarfszentrum
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im Bereich des ehem. Tengelmanns) stellen eine
attraktive Anlaufstelle flir ganz Worthsee dar. Die an der
Etterschlager StraBe aufgereihten aktiven Nutzungen
kdnnen zusammen mit deutlich gestalteten sicheren
Querungen zu einer Verkehrsberuhigung beitragen.

Das innovative Wohnquartier , Am Teilsrain” fligt sich in
die bestehenden und neuen Nutzungen ein. Gleichzeitig
bilden die neuen Wohnkonzepte der Genossenschaft
kein abgeschottetes Wohngebiet, wie in anderen
Bereichen von Worthsee, sondern eine aktive Anlauf-
stelle fur alle Generationen.

Etterschlag - das versteckte Dorf

Das an der Autobahn gelegene , Dorf” Etterschlag
wird von auBen zunachst als Gewerbegebiet wahrge-
nommen. Kommt man ins Innere des Ortes, so wird
man von der noch vorhandenen dérflichen Struktur
liberrascht. Hier gilt es die Vorteile aufzuwerten, die
AuBenwahrnehmung zu verbessern und Entwick-
lungen zum Erhalt der Ortsqualitat zu steuern. Der
alte Ortskern von Etterschlag stellt einen wichtigen
Bereich im Gemeindegefiige von Worthsee dar. Mit
seiner konisch zulaufenden Form und den bestehenden
Raumkanten verfiigt er Uber ein hohes Mal3 an Gestal-
tungspotenzial. Zusammen mit den vorhandenen
Nutzungen und einer abgestimmten Freiraumgestal-
tung mit erhohter Aufenthaltsqualitdt kann hier eine
lebendige und attraktive Ortsmitte entstehen. Dies

HANDLUNGSFELDER UND HANDLUNGSRAUME

bedarf jedoch einer sensiblen Planung. Detaillierte
Untersuchungen zu Gebdudevolumen, Hohenentwick-
lung, Wegefiihrung, Gestaltung, Zonierung Freiraum,
Nutzungen und Verkehr etc. sind daher dringend
anzuraten. Diese bilden eine wichtige Grundlage fiir die
Entwicklung einer qualitatvollen und sinnvoll nutzbaren
Ortsmitte.

Zusatzlich sollte die Einbindung und Realisierbarkeit
einer moglichen Ortserweiterung auf den durch Entwas-
serungsproblematik und Larm belasteten Flachen im
Osten des Ortes einer genauen Priifung unterzogen
werden.

Die Anbindung an die anderen Gemeindeteile

durch sichere und gute Rad- und FuBverkehrswege
wirde sowohl den gemeindeinternen Binnenverkehr
reduzieren, als auch den Schulweg zur Grundschule
verbessern.

Walchstadt — Wohnort mit Weitblick

Das auf den Auslaufern des Schererbergs gelegene
Dorf Walchstadt weist in seinem Kernbereich noch
einige ortskerntypische Nutzungen auf: die Kirche,
einen Dorfladen und Handwerksbetriebe. Im Ort gibt
es zahlreiche bereits attraktiv umgestaltete ehemalige
Bauerhdfe. Einen Attraktionspunkt stellt der denk-
malgeschiitzte , Schlossbauernhof” - ein ehemaliger
Vierseithof - dar. Im Ortskern haben NeubaumaB-
nahmen bereits wichtige ortshildpragende Gebaude
verdrangt. In den 80er Jahren wurde das Gasthaus zu
gunsten einer Wohnbebauung abgebrochen. Zuletzt
musste ein historischer Bauernhof einer Wohnbebauung
weichen. Von den vorhandenen Gehéften werden noch
zwei aktiv genutzt.
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Durch seine topografische und ruhige Lage, die

Nahe zum Strandbad ,RoBschwemme”, aber auch
durch die Anbindung tiber die alte HauptstraBe zur
Autobahn A 96 ist der Ort als Wohnort attraktiv. Daher
besteht hier ein groBes Interesse der Eigentiimer an
einer baulichen Weiterentwicklung. Eine expandie-
rende Entwicklung wiirde aber die Qualitat des Ortes
vermindern und moglicherweise weitere ortsbildpra-
gende Bausubstanz oder Nutzungen verdrangen. Hier
gilt es sensibel Nachverdichtungsmdglichkeiten bzw.
eine mafBvolle Erweiterung zu ermitteln. Im Ortskern
selbst sind unbedingt konservierende und aufwertende
MaBnahmen notwendig. Wiinschenswert ware eine
Unterstlitzung des vorhandenen Supermarktes/
Dorfladens. Der in der Ortsmitte ansassige Hand-
werksbetrieb sollte ebenfalls erhalten werden. Eine
Feinuntersuchung konnte hier Entwicklungspotenziale
und Sicherungsbereiche detaillierter aufzeigen, als dies
im Rahmen des ISEK mdglich ist.

Die Anbindung an das Radwandernetz nach Norden
mit einem straBenbegleitendem Radweg entlang der
,alten HauptstraBe” sowie die Wegeverbindung nach
Etterschlag sollten verbessert werden (im Hinblick auf
die Steigerung des Anteils im Rad- und FuBverkehr).
Gleichzeitig kdnnte mit der Gestaltung der Ortsein-
gangssituation an der Mauerner StraBe die Durchfahrt
und die Geschwindigkeit des KFZ-Verkehrs reduziert
werden. Eine verkehrsordnende MaBBnahme fir den
LKW-Verkehr ware zu prifen.

ISEK

Auing - ein kleiner Ort mit Entwicklungspo-
tenzial

Im kleinsten Ortsteil Auing, einem StraBendorf mit
giebelstandigen Hausern, finden wir ein Gasthaus,
Tourismusbetriebe und ortshildpragende landwirt-
schaftliche Gebaude. Durch seine Lage an der S-Bahn
bietet der Ort ein hohes Entwicklungspotenzial. Die
Ausweisung neuer Wohnbaugebiete kdnnte hier
denkbar sein. Gerade fiir Pendler nach Miinchen ist die
Lage sehr attraktiv. Fir eine genauere Untersuchung
der potenziellen Mdglichkeiten flir eine Wohnbebauung
in diesem Bereich waren Bodenuntersuchungen und die
Entwicklung eines Rahmenplans notwendig.

Zur Steigerung der Wohnqualitat, insbesondere auch
bei einer moglicherweise groBeren Einwohnerzahl,
sollten hier die Ortsmitte und insbesondere die Verbin-
dungswege durch die Unterflihrung zur S-Bahn und
zum Ortskern Steinebach aufgewertet, neu gebaut und
sicher gestaltet werden.

Bei einer stadtebaulichen Weiterentwicklung in diesem
Bereich konnte auch ein neues Nahversorgungsangebot
in der Nahe der S- Bahn in zukiinftige Uberlegungen
miteinbezogen werden.

Fur die Nutzbarkeit der neu gestarkten Kernbe-
reiche und zur Einbindung in ein Ortsnetzwerk ist
es wichtig, die wesentlichen Verbindungsbereiche
attraktiv und sicher zu gestalten. Folgende Bereiche
sollten dabei vordringlich gestaltet werden:
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Verbindungen aufwerten und aktivieren

Verbindung Bahnhof - See mit attraktiven
Querbeziehungen zur Ortsmitte

Neben der RoBschwemme ist der Badeplatz am
Birkenweg der groBte im Gemeindegebiet. Ein Kiosk
und groBe Griinflachen mit Spielplatz bieten hier
zusatzliche Attraktionspunkte. Die Gestaltung des
Wegs von der S-Bahn zum See (ca. 12 FuBwegmi-
nuten, ab 9 Minuten Sichtbeziehung zum See méglich,
mit dem Rad 6 Minuten) ist eine wichtige Grundlage,
um das Verkehrsaufkommen durch Tagestouristen zu
reduzieren. Der Weg fallt zum See hin ab und steigt nur
auf dem Riickweg an. Bis auf den letzen Anstieg zum
Bahnhof (13 Meter Hoéhenunterschied) ist die Steigung
relativ gering (See bis zur HauptstraBe ca. 6 Meter).
Wichtig wadre eine barrierefreie Gestaltung, insbe-
sondere des letzten Anstiegs zum Bahnhof. Auch die
Querungsbereiche tber Haupt- und DorfstraBe mussten
sicher und gut erkennbar gestaltet werden.

Die DorfstraBe ist in dem Bereich zwischen der
Einmlndung der SeestraBe im Norden und der
Einmlndung der Gunteringer Strae im Stiden un(ber-
sichtlich. Zu Zeiten attraktiver touristischer Nutzung
des Uferbereichs herrscht dort sehr groBer Parkdruck.
Der Querungsbedarf an dieser Stelle ist auch durch

die direkte Wegefiihrung zwischen dem S-Bahnhof
Steinebach und dem Badeplatz Birkenweg gegeben.
Weil es im Umfeld noch weitere - auch stadtebauliche -
Defizite gibt, wird aus fachlicher Sicht empfohlen, etwa
fir den skizzierten Umgriff eine verkehrlich integrierte
stadtebauliche Feinuntersuchung zu erarbeiten, die in
dem Untersuchungsbereich zu einer wiinschenswerten
Verbesserung der Gesamtsituation flihrt.
Attraktionspunkte auf dem Weg konnten die Nutzung
des Weges attraktiver machen. Méglich waren z.B.

HANDLUNGSFELDER UND HANDLUNGSRAUME

Entlang der Wiese Verschattung durch Baume, Sitzmdg-
lichkeiten, Kneipbecken, BarfuBpark usw.

Die Aufwertung der Stichwege zur Ortsmitte und

zum Gasthaus mit Biergarten waren eine zusatzliche
Attraktion. Im Bereich der Wohnbebauung sind die
Gestaltungsmaoglichkeiten relativ beschrankt. Hier
konnen einfache MaBnahmen wie bspw. niveauglei-
cher Ausbau, neuer Bodenbelag etc. die Verbindung
verbessern. Am Ende des FuBwegs durch das
Wohngebiet bieten ein bestehender Laden, der sein
Angebot moglicherweise erweitern konnte (Badeu-
tensilien, Sonnencreme etc.), der Bauernhof, der sich
moglicherweise auch auf den Weg hin orientieren
konnte (Tiergehege, Automat mit Milch, Kase, Eier etc.),
die Feuerwehr sowie die bestehenden Werkstatten
zusatzliche Attraktionspunkte.

Auf dem letzten Abschnitt zum See konnte eine
Gestaltung in Zusammenhang mit dem Bachlauf als
erlebbaren Bach mit Trittsteinen etc. eine weitere
Aufwertung bieten.

Hierflr gilt es zusammen mit der Bevdlkerung und
insbesondere den Anwohnern ein realisierbares Konzept
zu entwickeln. Ein aufgestellter Rahmenplan konnte
dann in Abschnitten realisiert werden.

Verbindung Altort Steinebach - Rathaus und
Seepromenade

Der Verbindungsweg weist durch seinen Ausblick auf
den See ein hohes Potenzial auf. Sitzbanke, Verbrei-
terung, barrierefreie Gestaltung und Beleuchtung
konnen die Verbindung zwischen Steinebach-Altort und
Rathaus mit Seepromenade starken. Die Umgestaltung
der ,Pizzakreuzung” stellt eine wichtige Aufwertung fir
den Gesamtort dar. Eine sichere Querungsmaglichkeit
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ist hier wichtig. Die weitere FuBwegverbindung entlang
der SeestraBBe zum Rathaus sollte ebenfalls aufgewertet
werden. Hier ware es auch besonders wichtig, das
bestehende Gebdude SeestraBe 51 (Autowerkstatt)
gestalterisch aufzuwerten.

Verbindung Walchstadt - Seepromenade

Die Verbindungsstrae nach Walchstadt verflgt in
Teilbereichen schon Uber einen separierten Gehweg,
der mit einfachen Mitteln aufgewertet werden kann.
Zusatzlich sollte hier darauf geachtet werden, dass

die vorhandenen Sichtbeziehungen zum See erhalten
bleiben. Richtung See ist die StraBe durch sich abschot-
tende Grundstiicke wenig attraktiv. Hier sollte bei
NeubaumaBnahmen (z.B. WérthseestraBe 44) auf eine
durchlassige Gestaltung geachtet werden. Zusatzlich

konnen Aufweitungen an der StraBBe die StraBe gliedern.

Im Bereich der Einmindung zur Graf-Toerring-Stral3e
sollten schulwegsichernde MaBnahmen ergriffen
werden.

Verbindung Etterschlag - Waldbrunn

Die Untertunnelung der Autobahn hat die Maglichkeit
geschaffen, die Verbindung Etterschlag-Waldbrunn und
damit auch zum dbrigen Gemeindegebiet aufzuwerten.
Bisher ist die Gestaltung noch nicht sehr ansprechend.
Zusatzlich stellt die St 2348 eine weitere Barriere dar.
Dieser Bereich sollte gemeinsam mit den vorhanden
FuBwegen aufgewertet werden, um Etterschlag mehr in
das Gemeindegebiet einzubinden.

ISEK

Ubergeordnete Wegeverbindungen

Die gestalterische und funktionale Aufwertung
bestehender FuB- und Radwegverbindungen tragt zu
einer guten Vernetzung des Gemeindegebiets bei und
reduziert so den KFZ-Binnenverkehr.

In interkommunaler Zusammenarbeit kann der Rund-
wanderweg um den Wérthsee mit seinen Attraktionen
einheitlich barrierefrei und gut ausgeschildert gestaltet
werden.
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Querschnittsaufgaben

Starkung der Nahversorgung

Die Entwicklung des Areals Am Teilsrain kann genutzt
werden, um die fuBlaufige Nahversorgung in der
Gemeinde Worthsee - zumindest im Altort Steinebach -
auszubauen und zu verbessern.

Durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters im

Bereich Am Teilsrain konnte ein zweiter Versor-
gungsschwerpunkt als Erganzung zum bestehenden
Edeka-Vollsortimenter in Waldbrunn geschaffen
werden. Ein Nahversorgungsangebot wiirde im Teilsrain
die Planungen zum Wohnungsbau und fiir das Senio-
renzentrum sinnvoll erganzen.

Die Integration eines groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebes in die Quartiersentwicklung stellt hinsichtlich
der Flacheninanspruchnahme, Kubatur und der
ErschlieBung keine ganz einfache Aufgabe dar. Insbe-
sondere die Bereitstellung der fir den Betrieb eines
Vollsortimenters notwendigen Stellplatzanlagen nimmt
viel Flache in Anspruch. Die Bereitschaft potenzieller
Betreiber, Stellplatzanlagen unter oder tiber dem Markt
vorzuhalten, kann als Ergebnis erster Gesprache als
gering bezeichnet werden. Jedoch konnte im Rahmen
der durchgefhrten Feinuntersuchung eine Losungs-
variante entwickelt werden, die einen maglichen
Kompromiss darstellen konnte. In dieser Losungsvari-
ante wird der Lebensmittelmarkt unter Ausnutzung der
Topographie teilweise in den Hang in der stiddstlichen
Ecke des Plangebietes Am Teilsrain integriert. Dadurch
ergibt sich eine gute stadtebauliche Einfligung des
Baukorpers in das Gesamtkonzept und es steht noch
ausreichend Flache fiir den geplanten Wohnungsbau
und die notwendigen Frei- und ErschlieBungsflachen
zur Verfugung.

HANDLUNGSFELDER UND HANDLUNGSRAUME

Auch aus Betreibersicht ist der Standort an der
KuckuckstraBe ,nicht ganz einfach”. Die ErschlieBung
erfolgt aus zweiter Reihe Gber die KuckuckstraBBe und
auch die fiir einen Einzelhandelsbetrieb wichtigen
Sichtbeziehungen von der Etterschlager Strae zum
Planstandort sind nur eingeschrankt vorhanden.

Als Ergebnis der Feinuntersuchungen soll in einem
nachsten Schritt ein Interessensbekundungsverfahren
ausgelobt werden. Die Interessenlage potenzieller
Projektentwickler und Betreiber an der Errichtung eines
Lebensmittelmarktes im Areal Am Teilsrain soll systema-
tisch abgefragt werden.

Um die Umsetzungschancen fir die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes am Planstandort Am Teilsrain zu
erhohen, sollte potenziellen Investoren Investitions- und
Planungssicherheit dahingehend geboten werden, dass
einer geplanten Arrondierung des bestehenden Edeka-
Standortes in Waldbrunn durch weitere Fachmarkte
(Getrankemarkt und Drogeriemarkt) langfristig nicht
zugestimmt wird.

Sollte das Projekt ,Nahversorger” im Areal Am Teilsrain
dennoch scheitern, ist der Gemeinde Wérthsee zu
empfehlen, die weiteren Planvorhaben genossenschaft-
licher Wohnungsbau und Seniorenzentrum deshalb
nicht in Frage zu stellen.
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Flachenmanagement, Bauleitplanung,
Baulandmodell

Nachverdichtungsmdglichkeiten innerhalb bestehender
Grundstlcke sollen unter Einbeziehung der Eigentimer
ermittelt und miteingeschlossen werden. Uberarbei-
tungen und Neuaufstellungen von Bebauungsplanen
ermdglichen eine geordnete Nachverdichtung im
Bestand.

Die Uberarbeitung des Bebauungsplans im Bereich der
WaldstraBe ist ein erster Schritt in diese Richtung. Aber
auch der Bereich Waldbrunn und Kuckucksheim sollte
weiter iberdacht werden. Fir NachverdichtungsmaB-
nahmen ist eine Zusammenarbeit mit der Bevdlkerung
unabdingbar, um Leerstande und Flachenkapazitaten
innerhalb der Bebauung auszumachen. Langfristig
konnte eine Flachenmanagement-Datenbank (vgl.
https://www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flae-
chenmanagement/fmdb/index.htm) aufgebaut werden,
um einen Uberblick iiber die vorhanden Kapazitaten
zu erlangen. Fiir die Ausweisung neuer Baugebiete
sollten die Bereiche in der Nahe der S-Bahn besonders
betrachtet werden. Hier kdnnte ein zukunftsorientiertes
Wohnen mit direkter Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr aufgebaut werden.

Ein Baulandmodell sollte die kiinftigen Modalitaten
der Baulandentwicklung - insbesondere in Kooperation
mit privaten Tragern - verbindlich und transparent
definieren.

HANDLUNGSFELDER UND HANDLUNGSRAUME

Anreiz- und Beratungssystem aufbauen

Zur Aktivierung privater Investitionen in die Standor-
taufwertung empfiehlt sich bspw. die Auflage eines
kommunalen Forderprogramms (, Fassadenprogramm*)
und/oder eines offentlich-privaten Projektfonds.

In der zielgerichteten Umsetzung des ISEK sollte die
Gemeinde zudem externe Unterstiitzung in Form einer
stadtebaulichen Sanierungsberatung und eines Projekt-
managements (, Kimmerer” flir den Gesamtprozess) in
Anspruch nehmen.
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9 Umsetzungsverfahren

Beschreibung und Abgrenzung von lichen Abgrenzungsmaglichkeiten in den einzelnen
Forderkulissen Bund-Lander-Programmen. Grundsatzlich reichen die
Die Gemeinde Worthsee mochte sich um die Aufnahme Maglichkeiten von der Festlegung einer Gebietskulisse
in ein Bund-Lander-Programm der Stadtebauférderung durch (einfachen) Beschluss der Gemeinde bis hin zum
bewerben. als Satzung formlich festgelegten Sanierungsgebiet. Das
Voraussetzung fur den Erhalt von Stadtebauforde- Sanierungsgebiet ist als einzige Forderkulisse fiir alle
rungsmitteln aus einem Bund-Lander-Programm Bund-Lander-Programme vorgesehen. Die Abgrenzung
ist gemaB der Verwaltungsvereinbarung Stadte- eines Sanierungsgebietes bietet deshalb neben den
bauforderung die raumliche Festlegung eines oder weiter unten angefiihrten Vorteilen auch den Vorteil,
mehrerer Erneuerungsgebiete. Die unten stehende einen maglichen Programmwechsel innerhalb der Bund-
Tabelle gibt einen Uberblick tiber die unterschied- Lander-Programme zu erleichtern.
MaBnahmenge-
biet / Stadt-
umbaugebiet Stadtebaulicher
) Untersuchungs- / Soziale Stadt Entwicklungsbe-
Bund-Lander- Beschluss gebiet nach §141  Gebiet nach §171  Erhaltungsgebiet reich nach §165 Sanierungsgebiet
StBauF-Programme  der Gemeinde BauGB b.ef BauGB nach §172 BauGB BauGB nach §142 BauGB
Stadtebaulicher
Denkmalschutz - -
Soziale Stadt [ | [
Stadtumbau [ ] [ ] [ [
Aktive. Stadt- und - - - - - -
Ortsteilzentren
KIeine.re Stadte und - - - - - -
Gemeinden
Zukunft Stadtgriin | [ | | [ | [ | [ |

Forderkulissen in den einzelnen Bund-Lander-Programmen
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Neben der Art des Erneuerungsgebietes ist ein
raumlicher Umgriff zu wahlen. Das ISEK unterbreitet
der Gemeinde Worthsee einen Vorschlag fiir die
Abgrenzung von Erneuerungsgebieten/Férderkulissen
fur die einzelnen Altorte (siehe Karte umseitig).

Diese Abgrenzungen sind in den einzelnen Altorten
sowohl als Umgriffe flir einfache MaBnahmengebiete
per Beschluss der Gemeinde, als auch als Umgriff flr
Untersuchungsgebiete nach § 141 BauGB geeignet.
Die Abgrenzung der Férderkulissen im ISEK orientiert
sich an der Verortung der flr eine stadtebauliche
Erneuerung notwendigen EinzelmaBnahmen geméaB der
integrierten MaBnahmenplane.

Wir empfehlen der Gemeinde Worthsee, im Rahmen
vorbereitender Untersuchungen zundchst flir die
Altorte Steinebach und Etterschlag die formliche
Festlegung von Sanierungsgebieten zu priifen und ggf.
vorzunehmen.

Im Zuge der Erstellung des ISEK fanden 2 Informations-
veranstaltungen fir die politischen Entscheidungstrager
sowie eine Biirgerinformation im Ortsteil Etterschlag
zum Thema vorbereitender Untersuchungen und der
formlichen Festlegung von Sanierungsgebieten statt.
Dabei wurde deutlich, dass seitens einiger politischer
und privater Akteure erhebliche Vorbehalte gegeniiber
diesen Instrumenten der stadtebaulichen Erneuerung
bestehen.

Die Gemeinde Worthsee sollte nochmal intensiv priifen,
auch im Gesprach mit den Férderbehérden, welche Art

UMSETZUNGSVERFAHREN

von Forderkulisse flir die Gemeinde die geeignetste ist.
Die formliche Festlegung von Sanierungsgebieten hat
sich aus Sicht der Verfasser dieses ISEK in zahlreichen
Programmumsetzungen der Stadtebauforderung - auch
in kleineren bayerischen Kommunen - bewahrt.

Im Folgenden sollen noch einmal kurz die Grundlagen,
Rechtswirkungen und vor allem die Vorteile einer
formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes
dargestellt werden.

Sanierungsgebiet nach §142 BauGB

., Die Gemeinde kann ein Gebiet, in dem eine stadte-
bauliche SanierungsmalBnahme durchgefihrt werden
sol| durch Beschluss férmlich als Sanierungsgebiet
festlegen.  (§142 BauGB)

Erste Kenntnisse Uber die Sanierungsbediirftigkeit (d.h.
Handlungsbedarf zur stadtebaulichen Erneuerung

und Weiterentwicklung) eines Gebietes rechtfertigen
die Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen
nach §141 BauGB. Diese Kenntnisse wurden mit der
Erstellung des ISEK erlangt.

Die Einleitung vorbereitender Untersuchungen ist ein
formaler Schritt, der gemaB §141 Abs. 3 BauGB durch
Beschluss des Gemeinderates einzuleiten und ortstiblich
bekannt zu machen ist:

, Die Gemeinde leitet die Vorbereitung der Sanierung
durch den Beschluss (iber den Beginn der vorbereiten-
den Untersuchungen ein. Der Beschluss ist ortstiblich
bekannt zu machen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht
nach § 138 BauGB hinzuweisen. *

T
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Dieser , Einleitungsbeschluss” ist nicht gleichbedeutend

mit der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes.

Diese bedarf eines gesonderten Beschlusses und einer
gesonderten Satzung.

Welche wesentlichen Vorteile sind mit der Einleitung
der VU bzw. der spateren férmlichen Festlegung eines
Sanierungsgebietes verbunden?

e die Festlegung eines Sanierungsgebietes eroffnet
der Gemeinde die Anwendung des besonderen
Stadtebaurechts (insbesondere sanierungsrechtliche
Genehmigungspflicht von Vorhaben, §§ 144 und
145 BauGB) zur Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung im Sinne der Sanierungsziele

e steuerliche Begiinstigungen fiir Private, die Moderni-
sierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne
der Sanierung umsetzen (§7h und §10f Einkom-
menssteuergesetz)

e erleichterter Wechsel zwischen den Bund-Lander-
Programmen der StBauF

e \orkaufsrecht nach § 24 Absatz 3 BauGB

Inhaltlich besteht zwischen einem ISEK und vorberei-
tenden Untersuchungen (VU) eine groBe Schnittmenge
(Erarbeitung von Zielen und MaBnahmen der stad-
tebaulichen Erneuerung als GesamtmaBnahme).

Das ISEK ist jedoch eine informelle Planung, die
Durchflihrung vorbereitender Untersuchungen ist ein
formales Verfahren nach BauGB. Eine VU betrachtet im
Gegensatz zum ISEK nur einen Ausschnitt des Gemein-
degebietes (stadtebauliches Untersuchungsgebiet,

ISEK

parzellenscharf festzulegen). Fiir eine VU sind in der
Regel zusatzliche Beteiligungsschritte in Erganzung
zum ISEK notwendig (bspw. Beteiligung der Trager
offentlicher Belange, Information und Beratung von
Betroffenen etc.).

Rechtswirkungen des Einleitungsbeschlusses

e Ermittlung und Férderung der Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentiimer, Mieter, Pachter und der
sonstigen Betroffenen (§137 BauGB)

e Auskunftspflicht (§138 (1) BauGB)

e Zurickstellung von Baugesuchen und Zuriickstellung
der Beseitigung baulicher Anlagen auf Basis von
§141 (4) BauGB wird mdglich

Durch die férmliche Festlegung eines Sanierungsge-
bietes kénnten nicht nur finanzielle Anreize fiir Private
in der Durchflihrung von Modernisierungs- und Instand-
setzungsarbeiten am Gebaudebestand geschaffen
werden. Die sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht
konnte der Gemeinde eine Handhabe in der Umsetzung
ihrer Sanierungsziele reichen, wo der Regelungsgehalt
bestehender Bebauungsplane oder der Bestimmungen
des §34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) nicht
ausreicht.

Kommunale Satzungen und Férderprogramme
Zur Umsetzung der neu erarbeiteten Ortsgestal-
tungssatzung kénnte die Gemeinde ein kommunales
Forderprogramm auflegen. So kénnten positive Anreize
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fir private Hauseigentiimer geschaffen werden, an
ortshildpragenden Gebauden qualitatsvolle Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsarbeiten durchzuftihren.

Rahmenplane

Der stadtebauliche Rahmenplan ist eine informelle
Planung. Er dient als Grundlage fiir die nachfolgende
verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung), in
der die Verwertung der Grundstlicke vorausschauend
geregelt wird. Haufig werden Gemeinden mit Planungs-
vorschlagen von Bauwerbern konfrontiert, die nicht
immer den Entwicklungszielen der Gemeindeplanung
entsprechen. Die Rahmenplanung dient als Orientie-
rungsrahmen, der eine geordnete und nachhaltige
Entwicklung festlegt. Die Gemeinde kann zur Konkre-
tisierung eigener Planungsvorstellungen (bspw. zu Art
und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBung etc.)
eine Rahmenplanung in Auftrag geben. Diese ist zwar
keine Rechtsnorm, kann aber als Grundlage einer
weiteren Bauleitplanung Verwendung finden. Selbst bei
gerichtlichen Auseinandersetzungen hilft es Gemeinden,
wenn bei , kritischen” Bauvorhaben oder Grundstiicken
abgestimmte Rahmenplanungen vorliegen, die den
Gestaltungswillen der Gemeinde verdeutlichen.

Ein Rahmenplan kann bspw. Ergebnis einer Fein-
untersuchung oder auch eines stadtebaulichen
Wettbewerbes sein.

UMSETZUNGSVERFAHREN

Externe Begleitung (Sanierungsberatung und
Projektmanagement) und Vertiefungen

In der Umsetzungsbegleitung und der Vertiefung der
bestehenden Planungsansatze kann die Gemeinde
Woarthsee auch nach der Fertigstellung des ISEK auf
eine externe fachliche Begleitung zuriickgreifen. Diese
ist in der Regel forderfahig.

Zu empfehlen ist der Gemeinde der Einsatz eines
,Kimmerers”, der als standiger Ansprechpartner der
Gemeinde in der Umsetzung des ISEK zur Verfligung
steht (Projektmanagement, siehe MaBnahme Q-09).

Da das ISEK die notwendigen AufwertungsmaBnahmen
(SanierungsmaBnahmen) nur bis zu einer gewissen
Planungsstufe ausarbeiten kann, werden in der Folge
des ISEK weitere Vertiefungsstudien auf dem Weg zu
einer Umsetzung, vor allem der baulichen Projekte,
notwendig werden. Neben der Rahmenplanung kdnnen
dies unter anderem Feinuntersuchungen und auch
Machbarkeitsstudien sein.
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10 Integrierte MaBBnahmentabelle und -plane

Handlungsfelder:

Altort Steinebach (STE)

Bahnhof Steinebach (BHF)

Rathaus und Seepromenade (SEE)

Am Teilsrain (TEI)

Etterschlag (ETT)

Walchstadt (WAL)

Auing (AUI)

Verbindung Bahnhof - See (VBS)

Verbindung Altort Steinebach - Rathaus und Seepromenade (VSS)
Verbindung Walchstadt - Seepromenade (VWS)
Verbindung Etterschlag Waldbrunn (VEW)
Ubergeordnete Wegeverbindungen (UWV)
Querschnittsaufgaben (Q)

Zusammenfassung: Kurzfristige MaBnahmen mit Prioritat in der Umsetzung
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Legende zu den folgenden Tabellen: Art der MaBnahmen gemaB Stadtebauforderungsrichtlinien (StBauFR)

V: Vorbereitung der Erneuerung (Nr. 8 StBauFR)

0: OrdnungsmaBnahmen (Nr. 9 bis 14 StBauFR)

Erwerb von Grundstticken

Bodenordnung

Umzug von Bewohnern und Betrieben

Freilegung von Grundstiicken

Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen
Sonstige OrdnungsmaBnahmen

B: BaumaBnahmen (Nr. 15 bis 19 StBauFR)

w

Modernisierung und Instandsetzung

Neubebauung und Ersatzbauten (stadtebaulich bedingter Mehraufwand)
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Verlagerung oder Anderung von Betrieben

sonstige BaumaBnahmen

: Kommunale Programme, Vergiitungen (Nr. 20 und 21 StBauFR)

Kommunale Forderprogramme und Fonds
sonstige Vergiitungen

ISEK
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Abkiirzungen

ABDSB Autobahndirektion Siidbayern

ADFC Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club e.V.

AfA Arbeitsgruppe fir Sozialplanung und Altersforschung
BAB Bundesautobahn

BayGVFG Bayerisches Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz
DB Deutsche Bahn

EOF Einkommensorientierte Forderung

FAG Bayerisches Finanzausgleichsgesetz — BayFAG
KommWFP Kommunales Wohnraumfdrderungsprogramm

LRA Landratsamt

MWV Miinchner Verkehrs- und Tarufverbund

RZOPNV Richtlinien fiir die Gewahrung von Zuwendungen des Freistaates Bayern fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr
SelA Forderrichtlinie Selbstbestimmt Leben im Alter — SeLA
StBauF Stadtebauférderung

STBAWM Staatliches Bauamt Weilheim

STMAS Bayerisches Staatsministerium fir Familie, Arbeit und Soziales
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Handlungsfeld Altort Steinebach (STE) - historische und gefiihlte Ortsmitte
Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
o2 €3 o 2
Z3 28 85 =
§2 2555
SR|ES|&E8]| £
Ortsmitte mit Umfeld Kirchenwirt
STE-01 |V | Feinuntersuchung / Rahmenplanung Orts- | 40 TSDE StBauF Gemeinde, ] |
mitte Altort Steinebach mit DorfstraBe, Anrainer,
BahnhofstraBe und Weg zur S-Bahn Fachplaner
e erweiterte Bestandsaufnahme (Ge-
baude, Zugange, Wegeverbindungen,
Verkehr etc.)
e Einbindung bestehende Planung
Kirchenwirt
e Einbindung Maibaumplatz
e Rahmenplanung Umgestaltung Stra-
Benraum und Wegeverbindungen
STE-02 | B Sanierung Kirchenwirt mit angrenzender | 5.500 TSDE KommWFP Gemeinde, u
Neubebauung Fachplaner,
Projektsteuerer
STE-03 |0 Neugestaltung Ortsmitte Steinebach 250 TSDE StBauF Gemeinde, [ | |
e Umgestaltung auf Grundlage der Anrainer,
Feinuntersuchung (STE-01) Fachplaner
DorfstraBe
STE-04 |V | Feinuntersuchung / Rahmenplanung 35TSDE BayGVFG, Gemeinde, [ |
Bereich DorfstraBe-Glinteringer StraBe FAG, STBAWM,
e funktionale und gestalterische Auf- StBauF Fachplaner,
wertung auf Basis der Feinuntersu- Anrainer
chung (STE-01)
e Verbesserung FuBwegeverbindung
Ortskern - See
e sichere Querung der DorfstraBe
(Schulwegsicherheit)
STE-05 |0 | Umgestaltung Bereich DorfstraBe-Gilinte- | 200 TSDE BayGVFG, Gemeinde, [ |
ringer StraBe FAG, STBAWM,
e Umsetzung auf Basis Feinuntersu- StBauF Fachplaner,
chung Anrainer
Parken
STE-06 | O Einfilhrung Bewohnerparken im Bereich 5TSDE BayGVFG, Gemeinde, ] B | bereits in Bearbeitung
Moosbichlweg, Briickenweg, Giinteringer FAG, Fachplaner,
und Auinger StraBe StBauF Anrainer
e Sicherung der Parkmdglichkeiten fir
die Bewohner
e Reduzierung des Parkdrucks durch
Tagestouristen

* Die Einstufung als MalBnahme mit Prioritat sowie die Umset-
zungszeitrdume sind ein Ergebnis der Klausurtagung mit dem
Gemeinderat am 1. und 2. Februar 2019.
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Handlungsfeld Altort Steinebach (STE)

Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme o
o ES @
O E9| B wn =
EQ|EN 2| B
EZ2 25 29 s
2R ER 88 &£
HauptstraBBe
STE-07 |V Technisches Gutachten zum Ausbaustan- 30 TSDE Gemeinde, ] m | friihzeitige Gesprache
dard der HauptstraBe Ingenieurbiiro mit STBAWM bzgl.
e als Grundlage fir die Verhandlungen Abstufung St2348
mit dem STBAWM
STE-08 |V | Rahmenplanung Umgestaltung der 35TSDE StBauF Gemeinde, [ |
HauptstraBe Fachplaner,
Anrainer,
Burger
STE-09 |0 Umgestaltung der HauptstralBe 2.500 TSDE BayGVFG, Gemeinde, | Gutachten Haupt-
. funktionale und gestalterische FAG, STBAWM, straBe abwarten, um
Aufwertung nach Ubernahme der StBauF Fachplaner, Kostenschatzung zu
StraBenbaulast Anrainer konkretisieren
Aufwertung privater Anwesen
STE-10 B | Aufwertung bestehender Gebdude und | nicht beziffert StBauf, Gemeinde, | [ u prozesshafte MaBnahme
Nutzungen kommunales Fachplaner,
e Aufwertung von ortsbildprdgenden Forderpro- Eigentlimer
Gebauden in den Kernbereichen und gramm
Zuwegungen
e Erhalt, Starkung und Erweiterung
bestehender Nutzungen
o Beseitigung von Leerstanden
e Erhalt, Férderung von Bauernhofen
und Werkstatten
e bspw. Messnerhaus, Altes Rathaus
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Handlungsfeld Bahnhof Steinebach (BHF) - attraktiver Knotenpunkt fiir alle
Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme ol oa
29288 8| =
28|59 |28 =
T2 25 B5
2R ER 88 &£
Bahnhofsgebaude
BHF-01 |V | Machbarkeitsstudie Revitalisierung des 15TSDE StBauF Gemeinde, [ |
Bahnhofsgebaudes Fachplaner,
Eigentiimer
P&R Parkplatz
BHF-02 | O | Neugestaltung Park and Ride-Parkplatz 30 TSDE BayGVFG, Gemeinde, ] B friihzeitige Einfluss-
. Parkierung neu ordnen FAG, DB, nahme auf aktuelle
e Stellplatze fur Segelboote und Wohn- RZOPNV Fachplaner Planungen der DB zum
mobile beriicksichtigen zweigleisigen Ausbau
BHF-03 |S | Errichtung von zusatzlichen Fahrradab- 10 TSDE Gemeinde, [ (vor Planfeststellungs-
stellanlagen am Bahnhofsvorplatz DB, verfahren)
Fachplaner, ADFC
BHF-04 | S Einflihrung MVV-Leihrad und e-Bikes inkl. 5TSDE Gemeinde, DB, | |
Ladestation MVV, ADFC
Energiekonzerne
Barrierefreie Anbindung Bahnhof
BHF-05 | O | Neugestaltung der FuB- und Radwegean- =~ 200 TSDE BayGVFG, Gemeinde, DB, u B | frihzeitige Einfluss-
bindung an den S-Bahnhof FAG, Fachplaner, ggf. nahme auf aktuelle
e sicher gestaltete Querung des Bahn- StBauF, Eigentlimer Planungen der DB zum
hofsvorplatzes RZOPNV zweigleisigen Aushau
e Anbindung an den See, die Dorfmitte, (vor Planfeststellungs-
Kuckucksheim, Auing und WeBling verfahren)
e FuBweg von AhornstraBe ausgehend
e barrierefreie Erreichbarkeit der
Bahnsteige
e Beleuchtung FuB- und Radwege
BHF-06 | O | Anlage eines FuB- und Radweges an der 50 TSDE BayGVFG, Gemeinde, DB, u B friihzeitige Einfluss-
ostlichen Seite der Bahngleise FAG Fachplaner nahme auf aktuelle
Planungen der DB zum
o . " - zweigleisigen Ausbau
BHF-07 | O Ej‘tuchtlgung der Eisenbahnunterfiihrung 15 TSDE BayGVFG, Gemeinde, DB, ] o or Planfeststellungs-
fiir FuB- und Radverkehr FAG Fachplaner, verfahren)
STBAWM
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Handlungsfeld Rathaus und Seepromenade (SEE) - aktiver Treffpunkt fiir alle

Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme o
o ES @
S ol 2o % 1n =
2Q|=eq 2o 8
T2 £5 2% B
2R ER 88 &£
Rathausumfeld und Seepromenade
SEE-01 |V | Feinuntersuchung / Rahmenplanung 50 TSDE StBauF Gemeinde, ]
Rathausumfeld und Seepromenade Fachplaner,
. Verkehr beruhigen (Shared Space) Anrainer,
e Parkierung neu ordnen Biirger
e Fahrradabstellanlagen
e Barrieren abbauen und Sicherheit
erhGhen
e Sichtbeziehungen und Zugénglichkeit
zum See verbessern
e Einbezug Areal Wasserwacht
e Einbezug Seekioske
SEE-02 O | Neugestaltung der Seepromenade und 400 TSDE StBauF, Gemeinde, u
des Rathausumfeldes BayGVFG, Fachplaner,
e Umsetzung auf Basis Feinuntersu- FAG Anrainer,
chung (SEE-01) Biirger
SEE-03 'V | Nutzungskonzept Seekioske 10 TSDE StBauF Gemeinde, u vorgezogene Umsetzung
e Entwickeln eines abgestimmten Nut- Fachplaner, vor SEE-01 priifen
zungskonzeptes fiir alle Seekioske Pachter
(Angebote, Freiflachen, WC-Anlagen,
Fahrradabstellanlagen etc.)
SEE-04 B | Erneuerung Seekioske 100 TSDE StBauF Gemeinde ] u.a. Umsetzung studen-
tischer Ideenwettbewerb
Wochenmarkt
SEE-05 | S Starkung des Wochenmarktes 5TSDE Gemeinde, ]
Marktgilde,
Fieranten,
Dorfladen
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Handlungsfeld Am Teilsrain (TEl) - das soziale Zentrum von Woérthsee
Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
o2 €3 o
P o 2o Bun =
29 /EN 2| B
§2 €5 ] B
SR|ES|&E8]| £
Areal der Kirchenstiftung ,Wohnen, Begegnen und Pflege”
TEI-0T |V Konkurrierendes Verfahren fiir das Areal 50 TSDE StBauF Gemeinde, u |
der Kirchenstiftung Kirchenstiftung,
e ggf stadtebaulicher Wettbewerb Investoren,
e ggf Mehrfachbeauftragung Fachplaner,
e gdf Investorenwettbewerb AfA
TEI-02 | B Bauliche Umsetzung Seniorenzentrum nicht beziffert | Bayerisches Gemeinde, |
Wohnungs- Kirchenstiftung,
bauprogramm Investoren
(EOF)
TEI-03 |S Einrichten Quartiersmanagement Selbst 20 TSDE SelA Gemeinde, |
bestimmt Leben im Alter (SeLA) p.a. STMAS Trager
TEI-04 | O | Gestaltung offentlicher Quartiersplatz im 100 TSDE StBauF Gemeinde, [ |
Bereich des Seniorenzentrums Kirchenstiftung,
Investoren
TEI-05 'O | Gestaltung Wegeverbindung Rehsteig / 30 TSDE StBauF Gemeinde, [ | |
Areal Kirchenstiftung Kirchenstiftung,
Fachplaner
Nahversorgung
TEI-06 |V Interessensbekundungsverfahren zur 10 TSDE StBauF Gemeinde, | | [ |
Ansiedlung eines Nahversorgers Fachplaner,
Investoren,
Grundeigentlimer
Genossenschaftlicher Wohnungsbau
TEI-07 |V | stadtebaulicher Wettbewerb zum genos- 60 TSDE StBauF Gemeinde, ] B enge Abstimmung
senschaftlichen Wohnungsbau Fachplaner, mit Planungen zur
Genossenschaft Nahversorgung (TEI-06)
unbedingt erforderlich
TEI-08 'O | Gestaltung innere barrierefreie FuBwege- 40 TSDE StBauF Gemeinde, | enge Abstimmung
erschlieBung BayGVFG Fachplaner, mit Planungen zur
u.a. FuB-/Radweg KuckuckstraBe / Anrainer Nahversorgung (TEI-06)
Kinderkrippe / Schluifelder Str. unbedingt erforderlich
Freibereiche der bestehenden Wohnbebauung
TEI-09 'O | Aufwertung der Freibereiche im Umfeld 100 TSDE StBauF Gemeinde, |
der bestehenden Wohnbebauung Fachplaner,
Anrainer
Knotenpunkt Etterschlager StraBe / KuckuckstraBe
TE-10 'O | Umgestaltung Einmiindungsbereich 200 TSDE StBauf, Gemeinde, [
Etterschlager StraBe / KuckuckstraBe BayGVFG, Fachplaner,
e Berlicksichtigung der Verkehrszunah- FAG Anrainer,
me durch NeubaumaBnahmen STBAWM
e sichere und attraktive Querungsmaog-
lichkeiten
e stadtebauliche Aufwertung des
StraBenraums
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Handlungsfeld Etterschlag (ETT) - das versteckte Dorf
Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
o2 €3 o
2o |20 B un =
E£9/s £ 8
EZ2 25 29 s
2R ER 88 &£
Kernbereich Ortsteil Etterschlag
ETT-01 |V | Feinuntersuchung Kernbereich Etterschlag |~ 30 TSDE StBauF Gemeinde, ] |
e vertiefte Entwicklung eines Gesamt- Dorferneue- Anrainer,
konzeptes rung Fachplaner,
e Schaffung einer Bewertungsgrundla- Biirger
ge fiir Bauvorhaben
e aktive Beteiligung und Motivation
der Grundeigenttimer
ETT-02 | O, B | Gestaltung Kernbereich Etterschlag 400 TSDE StBauF Gemeinde, |
e Umsetzung auf Basis der Feinunter- Dorferneue- Anrainer,
suchung (ETT-01) rung Fachplaner,
e Einbindung der Bauvorhaben Alter Biirger
Wirt und Inninger StraBe 4
e Erhalt ortskerntypischer Nutzungen
e Anbindung historischer Kirchhof
e Bereich Alter Wirt: Zugang, Biergar-
ten und Parkierung
e StraBenraum Inninger StraBe
e Brunnen und kleine Kapelle
e Anbindung zum Griinen Anger
Ubergangsbereich Gewerbe / Kernbereich
ETT-03 |V | Bebauungskonzept fiir Flurnummer 1/2 30 TSDE StBauF Gemeinde, |
e bspw. Priifung Umsetzung Hand- Dorferneue- Fachplaner,
werkerhofe rung Eigentiimer,
Anrainer, Burger
Ubergangsbereich Kernbereich / Wohnbebauung
ETT-04 | O | Gestaltung des Griinen Angers als 100 TSDE StBauF Gemeinde, |
Ubergang zwischen Kernbereich und Dorferneue- Fachplaner,
Wohnbebauung rung Eigentiimer,
Anrainer, Burger
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Handlungsfeld Etterschlag (ETT)

Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
o2 €3 o
P o 2o Bun =
2|2 8
T2 25 R 5
SR|ES|&E8]| £
Gelebte Integration des Ortsteils Etterschlag in das Gemeindegefiige
ETT-05 |S Intensivierung der Biirgerbeteiligung 5TSDE StBauF Gemeinde, |
Dorferneue- Fachplaner,
rung Birger
ETT-06 | S | Organisation von Gemeindefesten in 5TSDE StBauF Gemeinde, [ |
Etterschlag Dorferneue- Biirger,
rung Vereine
Verkehr und Anbindung
ETT-07 | O | Gestalterische und funktionale Aufwer- 30TSDE | BayGVFG, FAG, Gemeinde, |
tung des FuBwegs entlang der Inninger StBauF, Anrainer,
StraBe (Schulwegsicherheit) Dorfern. Fachplaner
ETT-08 |O | Gestaltung FuB- und Radweg Joachim 15TSDE | BayGVFG, FAG, Gemeinde, |
Konigbauer-Weg StBauF, Anrainer,
e Sicherheit, Beleuchtung Dorfern. Fachplaner
ETT-09 | O | Gestaltung Ortseingangssituation an 30 TSDE BayGVFG, FAG, Gemeinde, [ ]
Mauerner StraBe StBauF, Anrainer,
Dorfern. Fachplaner
ETT-10 | O | Einfilhrung dynamische Zustandsmeldung | 15 TSDE BayGVFG, Gemeinde, |
Parken am Kreisverkehr FAG Fachplaner
ETT-11 | O Errichten von Park- und Mitnahmeplatzen 7 TSDE StBauF, Gemeinde, [ ]
im Bereich St2348 BayGVFG, Fachplaner, LRA,
FAG Anrainer, STBAWM
Privater Gebaudebestand
ETT-12 |B | Erhalt historischer Hofstellen durch nicht beziffert StBauf, Gemeinde, |
Aktivierung und Umnutzung Dorferneue- Eigentiimer,
e Handwerkerhofe rung, Fachplaner
e Co-Working-Spaces kommunales
e nicht storendes Kleingewerbe Forderpro-
e Wohnen gramm,
Bayerisches
Wohnraumfor-
derprogramm
ETT-13 ' B gestalterische Aufwertung des Gebaudes | nicht beziffert StBauF, Gemeinde, ]
Inninger StraBe 11/11a kommunales Fachplaner,
Forderpro- Eigentlimer
gramm
Entwicklung eines neuen Wohngebietes
ETT-14 |V | Machbarkeitsstudie Entwasserung 10 TSDE Gemeinde, ] |
Fachplaner,
Eigentlimer
ETT-15 |V | Rahmenkonzept fiir Wohnbebauung 15TSDE StBauF Gemeinde, |
e Integration von nicht stérendem Fachplaner,
Kleingewerbe (Schallschutz zur BAB) Eigentlmer,
e verdichtetere Wohnformen Anrainer
e Wohnungsmischung und -typen
e ErschlieBung, Larmschutz
ETT-16 | B Umsetzung von SchallschutzmaBnahmen | nicht beziffert Gemeinde, |
Fachplaner,

Anrainer

125
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Handlungsfeld Walchstadt (WAL) - Wohnort mit Weitblick
Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
o2 €3 o
2o |20 B un =
£ = £o) 8
§2 85 2R B
2R ER =8 &£
Kernbereich Ortsteil Walchstadt
WAL-01 |V | Feinuntersuchung Gestaltung Ortskern- 30 TSDE StBauF Gemeinde, |
bereich Dorferneue- Fachplaner,
e Kirche rung Anrainer,
e ehemalige Gehofte Biirger
e Dorfladen und Werkstatt
e Anbindung FuBweg Am Schererberg /
Hochbehalter priifen
WAL-02 | O | Gestaltung Ortskernbereich 150 TSDE StBauF Gemeinde, |
e Umsetzung auf Basis der Feinunter- Dorferneue- Fachplaner,
suchung (WAL-01) rung Anrainer
HauptstraBBe
WAL-03 O | Anlage FuBweg entlang der westlichen 20 TSDE BayGVFG, Gemeinde, |
Seite der alten HauptstralBe FAG Fachplaner,
Anrainer
Ortsabrundung und Nachverdichtung
WAL-04 |V | Feinuntersuchung zur Nachverdichtung 15TSDE StBauF Gemeinde, |
und Ortsabrundung Dorferneue- Fachplaner,
rung Anrainer
Privater Gebaudebestand
WAL-05 | S, B | Forderung des Erhalts ortsbildpragen- nicht beziffert StBauF Gemeinde, ] [ | | in Abhéngigkeit von der
der Gebdude und Nutzungen sowie Dorfern. Fachplaner, gewdhlten Forderkulisse
Gestaltung kommunales Eigentlimer
Forderpro- prozesshafte MaBnahme
gramm
Badeplatz RoBschwemme
WAL-06 O | Neuordnung Parkraum RoBschwemme 35TSDE StBauF Gemeinde, [ |
e Gestaltung Parkplatz Fachplaner,
e Errichtung von Fahrradabstellanlagen Eigentiimer

e Regelung Parken im Umfeld
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Handlungsfeld Auing (AUI) - ein kleiner Ort mit Entwicklungspotenzial
Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme o
o2 Ex 2
2o |20 B un =
£ = £o) 8
EZ2 25 29 s
2R ER 88 &£
Kernbereich Ortsteil Auing
AUI-01 |V | Feinuntersuchung zur Aufwertung des 25TSDE StBauF Gemeinde, |
Ortskernbereichs Dorferneue- Fachplaner,
rung Anrainer,
Burger
AUI-02 'O | Gestaltung Ortskernbereich nicht beziffert StBauF Gemeinde, |
e Umsetzung auf Basis der Feinunter- Dorferneue- Fachplaner,
suchung (AUI-01) rung Anrainer
Wohngebiet westlich der S-Bahn
AUI-03 |V | Rahmenplanung zur Entwicklung einer 50 TSDE Gemeinde, | perspektivische Ent-
maglichen Siedlungserweiterung westlich Fachplaner, wicklung aufgrund der
der S-Bahn Biirger, Lagegunst (Nahe zum
Behorden OPNV) denkbar
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Handlungsfeld Verbindung Bahnhof - See (VBS)
Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme o
o ES @
ESER 28 B
B2 25 BN
2R ER 88 &£
Verbindung Bahnhof zum See mit Querbeziehungen zur Ortsmitte
VBS-01 |V | Feinuntersuchung / Rahmenplanung zur 30 TSDE StBauF Gemeinde, |
Starkung der Verbindungsfunktion Fachplaner,
e Attraktionen schaffen (Sitzmdglich- Anrainer, Biirger
keiten, Verschattung)
e Orientierung durch klare Beschilde-
rung verbessern
e Querverbindungen zur Ortsmitte
starken (kleine Treppensteige an der
Hangkante)
e Barrieren abbauen
e Sicherheit erhdhen (Belag, Sicherung
der StraBenquerungen, Beleuchtung)
VBS-02 | O | Verbesserung der Querungsmoglichkeit 30 TSDE BayGVFG, Gemeinde, | m  dito. s.0./ frihzeitige
liber die HauptstraBe FAG STBAWM, Gesprache mit STBAWM
Fachplaner, bzgl. Abstufung St2348
Anrainer
VBS-03 | O | Gestaltung von Aufenthaltsmdglichkeiten 25TSDE StBauF Gemeinde, [
entlang der Griinflache Fachplaner,
Anrainer, Burger
VBS-04 | O | Gestaltung der Stichwege als Verbindung 50 TSDE StBauF Gemeinde, |
zur Ortsmitte Fachplaner,
Anrainer, Burger
VBS-05 'O | Beschilderung der Verbindung zur 10 TSDE StBauF Gemeinde, [
Ortsmitte Fachplaner
VBS-06 'O | Funktionale und gestalterische Auf- 20 TSDE BayGVFG, Gemeinde, [
wertung der FuBwegeverbindung im FAG, Fachplaner,
Wohngebiet StBauF Anrainer, Biirger
VBS-07 | O | Gestaltung des Verbindungsweges zum 25 TSDE StBauF Gemeinde, Fach- u
See unter Einbezug des Bachlaufs planer, Anrainer,
Burger
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Handlungsfeld Verbindung Altort Steinebach - Rathaus und Seepromenade (VSS)

Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
o2 €3 o
ES E8 EZ8 B
B2 25 BN
2R ER 88 &£
Verbindung Altort Steinebach - Rathaus und Seepromenade
VSS-01 |V | Feinuntersuchung / Rahmenplanung 15TSDE StBauF Gemeinde, |
e Gesamtkonzept entwickeln Fachplaner,
e Attraktionen schaffen (u.a. Sitzmdg- Anrainer, Biirger
lichkeiten)
e \Weg verbreitern
e Ausblicke ermdglichen
e Barrieren abbauen und Sicherheit
erhdhen
e abschnittsweise Realisierung
vorsehen
VSS-02 |0 | Gestaltung der Verbindungswege 200 TSDE StBauF Gemeinde, [ |
e Umsetzung auf Basis der Feinunter- Fachplaner,
suchung (VSS-01) Anrainer
Knotenpunkt Etterschlager StraBe / SeestraBe (,,Pizza-Kreuzung”)
VSS-03 |0 Umbau des Einmiindungsbereiches 200 TSDE StBauF Gemeinde, u
Etterschlager StraBe / SeestraBe BayGVFG Fachplaner,
e funktionale und gestalterische FAG Anrainer,
Aufwertung STBAWM
e sichere Querungsmaglichkeiten fiir
FuBgénger und Radfahrer
e Berlicksichtigung der Anbindung des
Dorfladens
e Berlicksichtigung der vorhandenen
Bushaltestelle
Privater Gebaudebestand
VSS-04 | B | Erhalt und Gestaltung der Nutzungen / | nicht beziffert StBauF Gemeinde, ] [ | | prozesshafte MaBnahme
Gebaude entlang des Wegs kommunales Fachplaner,
e Obst- und Gemiseladen Forderpro- Eigentlimer /
e gestalterische Aufwertung Gebaude gramm Pachter
SeestraBe 51
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12 Gehminuten von der S-Bahn zum See

1000 Meter und insgesamt ca. 18 Hohenmeter
bestehende, aktivierte und neue Attraktionen am Weg
(Skizze zu den Mafsnahmen VBS-01 bis VVBS-07)

Kiosk am See Werkstatt und Goldschmiede Produkte vom Bauernhof

@

Wegeverbindungel
" Querung sicher ; el R
gestalten ;‘ ﬁ&
=
Bachlauf erlebbar gestalten s Laden aktivieren

W : Sortiment verbessern Weg dur

barriere

Garagen

gestalte

DER SEE! erlebbarer Bach
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der Biergarten

barrierefreier Weg zum Bahnhof

Bahnhof
reaktivieren

arrierefrei
estalten

ch Wohngebie
rei gestalten
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Handlungsfeld Verbindung Walchstadt - Seepromenade (VWS)

Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
22 £ 2
B ES 28 B
£2 £5 8% B
2SR ER =R £
Verbindung Walchstadt - Seepromenade
VWS-01 O | Gestalterische und funktionale Aufwer- 100 TSDE BayGVFG, Gemeinde, |
tung Gehweg WorthseestraBe FAG Anrainer,
e Herstellen einer sicheren FuBwege- Fachplaner
verbindung zwischen SeestraBe und
Kernbereich Walchstadt
e Attraktionen schaffen (Sitzmdglich-
keiten, Informationstafeln)
e Ausblicke auf den See ermdglichen
e Beleuchtung des FuBwegs
VWS-02 'O | Herstellen einer sicheren Querungsmdog- 15 TSDE BayGVFG, Gemeinde, u
lichkeit WorthseestraBe / Graf-Toerring- FAG Anrainer,
StraBe Fachplaner
e Beriicksichtigung der Anforderungen
an die Schulwegsicherheit
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Handlungsfeld Verbindung Etterschlag - Waldbrunn (VEW)
Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme o
2R EX 2
2o |20 B un =
£ = £o) 8
T§2 25 BR 5
2R ER =8 &£
Anbindung Etterschlags - vorhandene Barrieren reduzieren
VEW-01 O | Querungsmdoglichkeit fir FuBganger und 15TSDE BayGVFG, Gemeinde, |
Radfahrer an der Inninger StraBe (Hohe FAG Anrainer,
Kirche) Fachplaner
VEW-02 |O | Ausbau Radweg entlang St2348 (parallel 20 TSDE BayGVFG, Gemeinde, [ siche UWV-04
zur Autobahn) FAG Anrainer,
Fachplaner,
STBAWM, LRA
VEW-03 |0 | Verlegung Ortsschild (Temporeduktion) 5TSDE Gemeinde, |
STBAWM,
LRA
VEW-04 | O | Gestalterische Aufwertung der St2348 50 TSDE BayGVFG, Gemeinde, |
FAG STBAWM,
LRA
VEW-05 | O | Gestalterische Aufwertung Untertunne- 20 TSDE Gemeinde, [ |
lungshereich Autobahn ABDSB

e il
e L \VAE
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Handlungsfeld iibergeordnete Wegeverbindungen (UWV)
Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
o222
P o 2o Bun =
2|2 8
T2 25 R 5
SR|ES|&E8]| £
Ubergeordnete Wegeverbindungen
OWV-01 'V Konzept fiir einen durchgehenden Rund- 15TSDE BayGVFG Gemeinden, |
wanderweg um den Worthsee Anrainer,
e Schaffen von Sichtbeziehungen zum Fachplaner
See
e Attraktionen schaffen (Sitzmdglich-
keiten, Informationstafeln)
e Karte mit Attraktionen: Gasthduser,
Badeplatze, E-Bike-Ladestationen,
historische Gebaude, besondere
Naturrdume
OWV-02 |0 Gestalterische Aufwertung des Rundwan- 80 TSDE BayGVFG Gemeinden, |
derwegs um den Worthsee Anrainer,
Fachplaner
OWv-03 | 0 Erstellen Beschilderungskonzept fiir 7TSDE Gemeinde, [ ]
FuBganger Fachplaner
OWV-04 O Ausbau Radweg entlang 5t2348 (parallel 20 TSDE BayGVFG, Gemeinde, |
zur Autobahn) FAG Anrainer,
Fachplaner,
STBAWM, LRA
OWV-05 O Ausbau interkommunale Radwegeverbin- 20 TSDE BayGVFG, Gemeinden, |
dung nach Gilching, WeBling, FFB, Inning FAG Anrainer,
und Hechendorf STBAWM,
LRA
OVW\V-06 | S Radwegeplan Worthsee erstellen 8 TSDE Gemeinde, [ |
ADFC,
LRA
OWv-07 |0 | Wegweisung fiir Alltagsziele im Radver- 5TSDE Gemeinde, u
kehr umsetzen (nach Vorgaben des LRA) ADFC,
LRA
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Querschnittsaufgaben (Q)
Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
o2 €3 o
ES 8 28 B
TZ 2525 B
2R ER 88 &£
Flachenmanagement, Bauleitplanung, Baulandmodell
Q-01 V| Weiterfiihrung, Vertiefung der Erhebung 15 TSDE StBauF, Gemeinde, u
von Innenentwicklungspotenzialen Erhebung der Fachplaner,
e ggf Vervollstandigung der vorliegen- Innenentwick- Eigentiimer
den Erhebungen des ISEK lungspoten-
e Bewertung der Flachen Ziale,
e Aufbau einer Fldchendatenbank Innen statt
e Aktivierung der Potenziale AuBen
Q02 V| Anderung Bebauungsplan WaldstraBe 5TSDE Gemeinde, |
Fachplaner,
LRA, Eigentlimer,
Offentlichkeit
Q03 V| Anderung Bebauungsplan Waldbrunn 5TSDE Gemeinde, |
Fachplaner,
LRA, Eigentlimer,
Offentlichkeit
Q04 V| Grundsatzbeschluss zum Baulandmodell 2TSDE Gemeinde, | m | liegt im Entwurf vor
Fachplaner,
Kanzlei Doring &
SpieB
Q05 |V  Bedarfsanalyse Veranstaltungsraume 5TSDE Gemeinde, ] B va.inVerbindung mit
Fachplaner Sanierung Kirchenwirt,
Reaktivierung Bahnhof
und Pfarrsaal
Anreiz- und Beratungssystem aufbauen
Q06 |S Erarbeitung und Auflage eines kommuna- | 30 TSDE StBauF Gemeinde, u | | prozesshafte MaBnahme
len Forderprogramms p.a. Fachplaner
e ggf.in Verbindung mit der in Mittelzuweisung in
Aufstellung befindlichen Gestal- Abhdngigkeit von der
tungssatzung Nachfrage regelmaBig
e sollte Uber ein klassisches , Fassa- anpassen
denprogramm” hinaus gehen
Q07 |S Stadtebauliche Sanierungsberatung 25TSDE StBauF Gemeinde, ] [ | | B prozesshafte MaBnahme
p.a. Fachplaner
abnehmende Intensitat
Q08 |S | Weiterfiihrende Beratung durch Verkehrs- | 25TSDE StBauF Gemeinde, u | | B der externen Beratung
planer p.a. Fachplaner im laufenden Prozess
Q-09 S Projektmanagement 20 TSDE StBauF Gemeinde, | | [ | | n
p.a. Fachplaner
Q10 |S  Auflage eines offentlich-privaten Pro- 25 TSDE StBauF Gemeinde, ]
jektfonds p.a. offentlich-private
Lenkungsgruppe
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Kurzfristige MaBnahmen mit Prioritét in der Umsetzung
Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
o2 €3 o
2L £8 Bx =
§2 24 55 3
SR|ES|&E8]| £
Handlungsfeld Altort Steinebach (STE) - Ortsmitte mit Umfeld Kirchenwirt
STE-01 |V | Feinuntersuchung / Rahmenplanung Orts- | 30 TSDE StBauF Gemeinde, ] |
mitte Altort Steinebach mit DorfstraBe, Anrainer,
BahnhofstraBe und Weg zur S-Bahn Fachplaner
e erweiterte Bestandsaufnahme (Ge-
baude, Zugange, Wegeverbindungen,
Verkehr etc.)
e Einbindung bestehende Planung
Kirchenwirt
e Einbindung Maibaumplatz
e Rahmenplanung Umgestaltung Stra-
Benraum und Wegeverbindungen
Handlungsfeld Altort Steinebach (STE) - Parken
STE-06 | O Einfiihrung Bewohnerparken im Bereich 5TSDE BayGVFG, Gemeinde, ] W | bereits in Bearbeitung
Moosbichlweg, Briickenweg, Giinteringer FAG, Fachplaner,
und Auinger StraBe StBauF Anrainer
e Sicherung der Parkmdglichkeiten fiir
die Bewohner
e Reduzierung des Parkdrucks durch
Tagestouristen
Handlungsfeld Altort Steinebach (STE) - HauptstraBe
STE-07 |V Technisches Gutachten zum Ausbaustan- 30 TSDE Gemeinde, ] W friihzeitige Gesprache
dard der HauptstraBe Ingenieurbiiro mit STBAWM bzgl.
e als Grundlage fiir die Verhandlungen Abstufung St2348
mit dem STBAWM
Handlungsfeld Bahnhof Steinebach (BHF) - P&R Parkplatz
BHF-02 | O Neugestaltung Park and Ride-Parkplatz 30 TSDE BayGVFG, Gemeinde, | B | friihzeitige Einfluss-
. Parkierung neu ordnen FAG, DB, nahme auf aktuelle
e Stellplatze fur Segelboote und Wohn- RZOPNV Fachplaner Planungen der DB zum
mobile berticksichtigen zweigleisigen Ausbau
(vor Planfeststellungs-
verfahren)
Handlungsfeld Bahnhof Steinebach (BHF) - Barrierefreie Anbindung Bahnhof
BHF-05 | O | Neugestaltung der FuB- und Radwegean- = 200 TSDE BayGVFG, Gemeinde, DB, u B | frihzeitige Einfluss-
bindung an den S-Bahnhof FAG, Fachplaner, ggf. nahme auf aktuelle
e sicher gestaltete Querung des Bahn- StBauF, Eigentlimer Planungen der DB zum
hofsvorplatzes RZOPNV zweigleisigen Ausbau
e Anbindung an den See, die Dorfmitte, (vor Planfeststellungs-
Kuckucksheim, Auing und WeBling verfahren)
e FuBweg von AhornstraBe ausgehend
o barrierefreie Erreichbarkeit der
Bahnsteige
e Beleuchtung FuB- und Radwege
BHF-06 | O | Anlage eines FuB- und Radweges an der 50 TSDE BayGVFG, Gemeinde, DB, u B friihzeitige Einfluss-
ostlichen Seite der Bahngleise FAG Fachplaner nahme auf aktuelle
Planungen der DB zum
zweigleisigen Ausbau
(vor Planfeststellungs-
BHF-07 | O | Ertiichtigung der Eisenbahnunterfiihrung 15 TSDE BayGVFG, Gemeinde, DB, ] m  verfahren)
fiir FuB- und Radverkehr FAG Fachplaner,
STBAWM
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Kurzfristige MaBnahmen mit Prioritét in der Umsetzung

Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
o2 €3 o
2L £8 Bx =
§2 24 55 3
SR|ES|&E8]| £
Handlungsfeld Rathausumfeld und Seepromenade (SEE) - Rathausumfeld und Seepromenade
SEE-01 |V | Feinuntersuchung / Rahmenplanung 50 TSDE StBauF Gemeinde, ] |
Rathausumfeld und Seepromenade Fachplaner,
. Verkehr beruhigen (Shared Space) Anrainer,
e Parkierung neu ordnen Biirger
e Fahrradabstellanlagen
e Barrieren abbauen und Sicherheit
erhGhen
e Sichtbeziehungen und Zugdnglichkeit
zum See verbessern
e Einbezug Areal Wasserwacht
e Einbezug Seekioske
SEE-03 |V | Nutzungskonzept Seekioske 10 TSDE StBauF Gemeinde, ] B | vorgezogene Umsetzung
e Entwickeln eines abgestimmten Nut- Fachplaner, vor SEE-01 priifen
zungskonzeptes fiir alle Seekioske Pachter
(Angebote, Freiflachen, WC-Anlagen,
Fahrradabstellanlagen etc.)
SEE-04 | B Erneuerung Seekioske 100 TSDE StBauF Gemeinde ] B | u.a. Umsetzung studen-
tischer Ideenwettbewerb
Handlungsfeld Am Teilsrain (TEI) - Areal der Kirchenstiftung ,Wohnen, Begegnen und Pflege”
TEI-01 |V Konkurrierendes Verfahren fiir das Areal 50 TSDE StBauF Gemeinde, | | [ |
der Kirchenstiftung Kirchenstiftung,
e ggf stadtebaulicher Wettbewerb Investoren,
e ggf Mehrfachbeauftragung Fachplaner,
e ggf Investorenwettbewerb AfA
Handlungsfeld Am Teilsrain (TEI) - Nahversorgung
TEI-06 |V | Interessensbekundungsverfahren zur 10 TSDE StBauF Gemeinde, u |
Ansiedlung eines Nahversorgers Fachplaner,
Investoren,
Grundeigentiimer
Handlungsfeld Am Teilsrain (TEI) - Genossenschaftlicher Wohnungsbau
TEI-07 |V | stadtebaulicher Wetthewerb zum genos- 60 TSDE StBauF Gemeinde, u B | enge Abstimmung
senschaftlichen Wohnungsbau Fachplaner, mit Planungen zur
Genossenschaft Nahversorgung (TEI-06)
unbedingt erforderlich
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Kurzfristige MaBnahmen mit Prioritét in der Umsetzung

Nr. Art | MaBnahmen Kosten- magliche Beteiligte Umsetzungszeitraum Anmerkungen
schatzung Forderpro-
gramme
o2 €3 o
2L £8 Bx =
§2 24 55 3
SR|ES|&E8]| £
Handlungsfeld Etterschlag (ETT) - Kernbereich Ortsteil Etterschlag
ETT-01 |V | Feinuntersuchung Kernbereich Etterschlag |~ 30 TSDE StBauF Gemeinde, ] |
e vertiefte Entwicklung eines Gesamt- Dorferneue- Anrainer,
konzeptes rung Fachplaner,
e Schaffung einer Bewertungsgrundla- Biirger
ge fiir Bauvorhaben
e aktive Beteiligung und Motivation
der Grundeigenttimer
Handlungsfeld Etterschlag (ETT) - Entwicklung eines neuen Wohngebietes
ETT-14 |V | Machbarkeitsstudie Entwasserung 10 TSDE Gemeinde, ] |
Fachplaner,
Eigentlimer

Handlungsfeld Verbindung Bahnhof - See (VBS) - Verbindung Bahnhof zum See mit Querbeziehungen zur Ortsmitte

VBS-02 | O | Verbesserung der Querungsmaglichkeit 30 TSDE BayGVFG, Gemeinde, ] m  dito. s.0./ frihzeitige
liber die HauptstraBe FAG STBAWM, Gesprache mit STBAWM
Fachplaner, bzgl. Abstufung St2348
Anrainer

Handlungsfeld Querschnittsaufgaben (Q) - Flichenmanagement, Bauleitplanung, Baulandmodell

Q-04 |V | Grundsatzbeschluss zum Baulandmodell 2 TSDE Gemeinde, ] m | liegt im Entwurf vor
Fachplaner,
Kanzlei Doring &
SpieB
Q05 |V  Bedarfsanalyse Veranstaltungsraume 5TSDE Gemeinde, ] ® | va.inVerbindung mit
Fachplaner Sanierung Kirchenwirt,

Reaktivierung Bahnhof
und Pfarrsaal

Handlungsfeld Querschnittsaufgaben (Q) - Anreiz- und Beratungssystem aufbauen

Q07 |S Stadtebauliche Sanierungsberatung 25TSDE StBauF Gemeinde, ] [ | | B prozesshafte MaBnahme
p.a. Fachplaner

abnehmende Intensitdt
der externen Beratung
im laufenden Prozess

Q08 |S | Weiterfiihrende Beratung durch Verkehrs- | 25 TSDE StBauF Gemeinde, ] [ | | |
planer p.a. Fachplaner
Q09 |S Projektmanagement 20 TSDE StBauF Gemeinde, ] [ | | |

p.a. Fachplaner
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ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG DER TOB

ISEK

11 Ergebnisse der Beteiligung der TOB

In Verbindung mit § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB, § 139
BauGB, §§ 141 und 142 BauGB sowie § 171e BauGB
erfolgte im Zeitraum vom 28. Marz 2019 bis zum 30.
April 2019 eine Beteiligung der offentlichen Aufgaben-
trager / Trager offentlicher Belange (TOB).

Die folgenden 6ffentlichen Aufgabentrager wurden um
Stellungnahmen zum Entwurf des ISEK gebeten:

- Regierung von Oberbayern, Hohere Landesplanung
- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Staatl. Gesundheitsamt

AWISTA

Kreisbrandinspektion Starnberg

Kreisjugendring

Kath. Pfarramt

Evang.-Luth. Pfarramt

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern
Industrie- und Handelskammer flir Miinchen und
Oberbayern

- Regionaler Planungsverband

Landratsamt Starnberg

- Kreishbauamt

- Untere Naturschutzbehorde

- Untere Immissionsschutzbehorde

- Untere Verkehrsbehorde

Bund Naturschutz e.V.

Kreisgruppe Starnberg

AWA Ammersee- Wasser-und Abwasserbetrieb gKu
Zweckverband GroBraumige Wasserversorgung
Vermessungsamt Starnberg

E-ON

Stadtwerke Fiirstenfeldbruck
Wasserwirtschaftsamt Weilheim

Oberpostdirektion Miinchen

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH TI NL Siid,
PTI 23

StraBenbauamt Weilheim

Autobahndirektion Stidbayern

Amt flir Landwirtschaft und Forsten

Nachstehend werden die Ergebnisse der Beteiligung der
TOB und die Behandlung der Anmerkungen im Zuge der
Erstellung des ISEK zusammenfassend dargestellt.
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Handwerkskammer fiir Miinchen und
Oberbayern

SinngemaB:

- Positive Wiirdigung der starken Beriicksichtigung
des Erhalts und der Weiterentwicklung der gewerb-
lichen Wirtschaft in den zentralen Bereichen (bspw.
keine weitere Ansiedlung von Fachmarkten am
Ortsrand von Waldbrunn im Hinblick auf den neuen

geplanten Nahversorgungsstandort , Am Teilsrain”).

- Verweis auf die rund 80 Handwerksbetriebe im
Untersuchungsgebiet.

- Positive Wiirdigung der Beriicksichtigung der Rolle
nicht stérenden Kleingewerbes in den Leitlinien
der Gemeindeentwicklung und der Bedeutung des
Erhalts von kleinstrukturiertem Gewerbe entlang
der Dorfstral3e.

- Verweis auf die Bedeutung einer guten Erreich-
barkeit fiir Handel, Lebensmittelhandwerk und
Kleingewerbe; MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung
dirfen nicht zum Wegbrechen der Besucherfre-
quenzen fiihren. Beriicksichtigung von Anliefer- und
Kundenverkehr.

Behandlung:

- Kenntnisnahme; Ansiedlung von Fachmarkten
in Waldbrunn wurde vom Gemeinderat per
Beschluss zurlickgestellt, um die Ansiedlungs-
chancen eines Lebensmittelmarktes im Bereich
Am Teilsrain zu erhéhen. Es existiert jedoch kein
Grundsatzbeschluss, der Einzelhandelsansied-
lungen in Waldbrunn kategorisch ausschlieBt.

- Kenntnisnahme

- Kenntnisnahme

- Fragen der Erreichbarkeit werden bei allen
weiteren Planungen berlcksichtigt bzw. in eine
Gesamtabwagung eingestellt.
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Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen
und Oberbayern

SinngemaB:

- Positive Wiirdigung der Inhalte des ISEK, insbe-
sondere der Ansatze flr ein nachhaltiges
Flachenmanagement.

- Empfehlung, die sanierungsrechtliche Genehmi-
gungspflicht nach §144 BauGB auszuschlieBen, um
die Akzeptanz der SanierungsmaBnahmen bei den
Grundeigentiimern und weiteren Betroffenen zu
erhohen.

Behandlung:

Kenntnisnahme

- Ausschluss der sanierungsrechtlichen Geneh-
migungspflicht ist in der Sanierungssatzung
vorgesehen.

Landratsamt Starnberg
Kreisbauamt

SinngemaB:

- Akzeptanz der Leitlinien und geplanten qualifi-
zierten Umsetzung von Projekten (v.a. im Rahmen
von Wettbewerben und Feinuntersuchungen).

- Ansatz eines auf den ortlichen Bedarf abge-
stimmten Wohnraumkonzeptes wird begriift.

- Bedeutung der Priorisierung von MaBnahmen und
eines praktikablen Umsetzungsprozesses vor dem
Hintergrund der Vielzahl der MaBnahmen wird
betont.

Behandlung:

Kenntnisnahme

- Die Gemeinde ist sich der Komplexitat und des
Umfangs der Aufgabe bewuBt. Das ISEK enthalt
deshalb eine Zusammenstellung der kurzfristig
und mit hoher Prioritat umzusetzenden
MaBnahmen als griffige Handlungsanweisung.
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Landratsamt Starnberg
Kreisbauamt (Fortsetzung)

SinngemaB:

- Bedenken hinsichtlich der Ansiedlung eines
gréBeren Nahversorgers mit 1.200 gm Verkaufs-
flache und der mdglichen Konkurrenz zu den
bestehenden Einzelhandelsgeschaften. Empfehlung,
ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag zu geben.

- Empfehlung, Flachen fiir den notwendigen Ausbau
der sozialen Infrastruktur vorzusehen.

Behandlung:

- Kenntnisnahme. Mégliche negative Auswir-

kungen auf bestehende Einzelhandelsangebote
wurden bedacht und im Rahmen einer Nahver-
sorgungsstudie (ISR 2015) geprft.

- Aspekt wird im ISEK berticksichtigt. Bspw.
Reservierung einer im gemeindlichen Besitz
befindlichen Flache im Gebiet Am Teilsrain fir
den Ausbau der Kindertagesbetreuung.

Staatliches Bauamt Weilheim
Hochbau, StraBenbau

SinngemaB:

- Positive Wiirdigung des ISEK, Verweis auf eine
notwendige friihzeitige Abstimmung von Einzel-
maBnahmen mit dem STBAWM.

- Verweis auf die erfolgte Zustimmung zur
Umsetzung des provisorischen Gehwegs im Bereich
Bahnbriicke.

- Abstufung der StaatsstraBe wird unterstitzt,
Gesprachsangebot fiir weitere interne Abstim-
mungen wir unterbreitet.

Behandlung:

Kenntnisnahme.

- Die Gemeinde Worthsee bedankt sich fur die
zugige und positive Behandlung des Anliegens.

- Die Gemeinde Worthsee nimmt das Gesprach-
sangebot dankend zur Kenntnis und wird die

weiteren notwendigen Abstimmungen einleiten.
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Wasserwirtschaftsamt Weilheim

SinngemaB:

- Derzeit keine geplanten MaBnahmen des WWA im
Bereich der Gemeinde Worthsee.

- Verweis darauf, dass fiir den Worthsee und den
Bulachgraben keine ermittelten Uberschwem-
mungsgebietsinformationen vorliegen.

- Verweis auf eine erforderliche Anlagenge-
nehmigung bei Planungen innerhalb eines
60-Meter-Bereichs am und in der Nahe des
Woarthsees.

- Verweis darauf, dass ein 5 Meter breiter befahrbarer
Uferstreifen entlang der Gewasser erhalten
oder geschaffen werden sollte (im Sinne einer
konfliktfreien Unterhaltung der Gewasser und
Randbereiche).

- Veranderungen des Ufers stellen einen Gewasser-
ausbau dar und bediirfen eines wasserrechtlichen
Verfahrens unter Beteiligung der Eigentiimer.

- Hinweis, dass die Naturschutzbehorde eine Wieder-
vernassung des Schluifelder Moos anstrebt.

- Angaben zur Trinkwasserversorgung, Schmutzwas-
serentsorgung und Niederschlagswasserentsorgung,
sowie zu Altlasten und Grundwasserstanden sind
aus Sicht des WWA aufgrund des groBen Umgriffs
des Untersuchungsgebietes nicht mdglich.

- Bitte um weitere Beteiligung im Verfahren und um
Zusendung des abschlieBenden Berichtes.

Behandlung:

- Kenntnisnahme

- Kenntnisnahme

- Berlicksichtigung der weiteren Anmerkungen

vor allem im Rahmen der Feinuntersuchung
,Seepromenade”.

- ISEK sieht keine MaBnahmen im Bereich des
Schluifelder Moos vor. Kenntnisnahme.
- Kenntnisnahme

- Der Bitte wird zu gegebener Zeit entsprochen.
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Regierung von Oberbayern
Hohere Landesplanungsbehorde

SinngemaB: Behandlung:

- Positive Wiirdigung der Empfehlungen zur - Kenntnisnahme
Innenentwicklung und zur Inwertsetzung der
S-Bahnanbindung.
- Im Zusammenhang mit der geplanten Ansiedlung - Kenntnisnahme
eines groBflachigen Lebensmittelmarktes im Areal
Am Teilsrain wird auf Ziel LEP 5.3.2 Z verwiesen,
welches eine stadtebaulich integrierte Lage
fir EinzelhandelsgroBprojekte fordert. Aus den
Darstellungen des ISEK ergibt sich aus Sicht der
Hoheren Landesplanungsbehérde tendenziell kein

Zielkonflikt.

- Im Zusammenhang mit der angedeuteten - Kenntnisnahme. Ansiedlungen wurden vom
Ansiedlung weiterer Fachmarkte um den Edeka- Gemeinderat bis auf Weiteres zurlickgestellt.
Standort in Waldbrunn wird auf das Ziel LEP 5.3.1 Sofern erforderlich, wird eine friihzeitige
Z verwiesen (Begrenzung auf max. 1.200 gm Abstimmung mit der Hoheren Landesplanungs-
Verkaufsflache fir Nahversorgungsbetriebe in nicht behorde erfolgen.

zentralen Orten). Dieses Ziel stunde im Falle einer
Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben mit der
Wirkung eines EinzelhandelsgroBprojektes einer
Ansiedlung entgegen.
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Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

SinngemaB:

- Verweis auf die Bestimmungen der Art. 4 bis 6
DSchG. Beteiligung des BLFD bei allen baurecht-
lichen Genehmigungsverfahren, von denen
Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in
ihrem Nahebereich betroffen sind.

- Auflistung der Bau- und Bodendenkmaler im
Untersuchungsgebiet. Verweis auf den ungestorten
Erhalt der Bodendenkmaler bei allen nach-
folgenden Planungsschritten. Nachrichtliche
Ubernahme und Plandarstellung der Denkmaéler
im ISEK erforderlich. Hinweis auf die geltenden
Schutzbestimmungen der Art. 1,4, 7.1 und 8
DSchG.

- Verweis darauf, dass im Untersuchungsgebiet
weitere, bislang unbekannte Bodendenkmaler
der friihen Ortsgeschichte zu vermuten sind.
Verweis auf eine erforderliche Erlaubnis nach Art. 7
BayDSchG fir Bodeneingriffe.

- Verweis auf Art. 1 BayDSchG und den Erhalt von
Bodendenkmalern in ihrem derzeitigen Zustand.
Beschrankung von Bodeneingriffen auf das
unabweisbar notwendige Mindestmal.

- Verweis auf den Web Map Service des BLFD zur
nachrichtlichen Ubernahme der Bodendenkmaéler
in der markierten Ausdehnung in das ISEK.

Behandlung:

- Kenntnisnahme

- Erganzung des ISEK um eine entsprechende
nachrichtliche Ubernahme und Plandarstel-
lung in Kapitel , Aufnahme und Analyse der
Ausgangslage”. Aufnahme eines Verweises auf
die Schutzbestimmungen des DSchG.

- Kenntnisnahme und Beriicksichtigung bei
weiteren Planungen.

- Kenntnisnahme und Beriicksichtigung bei
weiteren Planungen.

- Bericksichtigung des Hinweises und Darstellung
der Denkmaler im Zuge eines Zugriffs auf den
Web Map Service des BLFD.
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Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
(Fortsetzung)

SinngemaB:
- Verweis auf Bestimmungen des § 5 Absatz 4 und

5 BauGB sowie auf die Rechtsauffassung des BLFD
zur Uberplanung von Bodendenkmalern.

Behandlung:

Bestimmung des § 5 BauGB sind hier nicht
einschlagig, da diese sich auf eine Flachen-
nutzungsplanung beziehen und nicht auf eine
informelle stadtebauliche Planung wie das ISEK.
Dennoch Berticksichtigung der Anmerkungen
des BLFD gemaB der o.a. Ausfihrungen zur
nachrichtlichen Ubernahme der Denkmaler in
das ISEK. Ausfiihrungen zur Rechtsauffassung
des BLFD beziehen sich auf Uberplanungen

im Rahmen von Bauleitplanverfahren und

sind ebenfalls flir das ISEK nicht einschldgig,
werden aber selbstverstandlich im Rahmen einer
weiteren vorbereitenden oder verbindlichen
Bauleitplanung beriicksichtigt.
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12 Zusammenfassung und Ausblick

Das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept
fur die Gemeinde Wérthsee zeigt der Gemeinde eine
nachhaltige Entwicklungsperspektive fiir die nachsten
10 bis 15 Jahre auf. Das ISEK ist als Richtschnur der
Entwicklung zu verstehen, muss in Teilbereichen aber
auch offen fiir sich ergebende neue Entwicklungspers-
pektiven sein.

Im Zuge der Erstellung des ISEK konnten sowohl
bestehende und aktuelle Handlungsfelder bzw. Projekte
weiter entwickelt und in eine Gesamtentwicklung
eingeordnet werden, als auch neue Handlungsfelder
definiert werden.

Die Vielzahl der sich daraus ergebenden MaBnahmen
sollte nun in Abhangigkeit von den definierten Zeit-
horizonten und Prioritaten Schritt flir Schritt mit
Unterstiitzung durch die aufgezeigten Forderpro-
gramme und -behérden sowie einer notwendigen
externen Begleitung umgesetzt werden.

Im weiteren Umsetzungsprozess werden weitere
Vertiefungsstudien und auch weitere Formate der
Birgerbeteiligung zu den notwendigen und sinnvollen
Schritten gehéren.

Mit der Entwicklung des Areals Am Teilsrain, der
Sanierung des Kirchenwirtes und der dazu gehérigen
Umfeldgestaltung und ggf. einer Umgestaltung

der Uferbereiche bzw. der Seepromenade wird die
Gemeinde Worthsee bauliche Veranderungen erfahren.
Wichtig ist es, dass die Gemeinde im Zuge dieser

baulichen Veranderungen ihren Charakter als dorfliche
Siedlung mit einem Nebeneinander der einzelnen
Altorte nicht verliert, sondern sogar starkt.

Neben der Starkung auch der kleineren Altorte diirfen
die aufgezeigten Handlungsfelder zur verbesserten
Anbindung der Altorte nicht in den Hintergrund
geraten. Im Rahmen der finanziellen und personellen
Maglichkeiten sollten auch in diesen Handlungsfel-
dern erste MaBnahmen auf den Weg gebracht und
umgesetzt werden.
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Anhang: Entwurf der Sanierungssatzung

Sanierungsrechtliche Abwagung

In den Jahren 2017 bis 2019 hat die Gemeinde
Warthsee ein Integriertes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept (ISEK) unter Beteiligung und Mitwirkung
der Offentlichkeit und Betroffenen erarbeitet. Mit dem
Beschluss des Gemeinderates vom xx.xx.xxxx wurde
das ISEK als Grundlage flr den weiteren stadtebau-
lichen Erneuerungsprozess der Gemeinde Worthsee
beschlossen. Mit dem ISEK liegen im Sinne von §141
(2) BauGB hinreichende Beurteilungsunterlagen fr
die Notwendigkeit zur Durchfiihrung stadtebaulicher
Sanierungs- und ErneuerungsmaBnahmen im Altort
Steinebach vor.

Zu den festgestellten stadtebaulichen Missstanden im

Gebiet gemal §136 BauGB gehdren insbesondere:

- die bauliche Beschaffenheit von Gebauden,
Wohnungen und Arbeitsstatten

- die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben,
Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen

- die vorhandene ErschlieBung

- die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf den
flieBenden und ruhenden Verkehr

- die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine
Ausstattung mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbe-
sondere unter Berlicksichtigung der sozialen und
kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflech-
tungsbereich

Ziel der stadtebaulichen Sanierung ist es, den Altort
Steinebach in seiner stadtebaulichen Struktur zu
erneuern und fortzuentwickeln. Das Orts- und Land-
schaftsbild soll verbessert werden.

Die Ziele und MaBnahmen der Sanierung werden im
ISEK in der Beschlussfassung vom xx.xx.xxxx als stad-
tebauliche Planung im Sinne von §1 Absatz 6 Nr. 11
BauGB einzeln dargelegt und konkretisiert.

GemaR §141 (2) BauGB Absatz wurde von der Durch-
fuhrung vorbereitender Untersuchungen abgesehen,
da mit dem ISEK anderweitige hinreichende Beur-
teilungsgrundlagen vorliegen. Die Offentlichkeit und
Betroffenen wurden im Rahmen einer Biirgerbeteili-
gung, zahlreichen Gesprachen mit Grundeigentiimern
sowie in Form der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange im Zeitraum vom 28. Marz 2019 bis 30. April
2019 beteiligt.

Die Sanierung soll im vereinfachten Verfahren gemal3
§142 Absatz 4 BauGB durchgefihrt werden. Im verein-
fachten Verfahren werden keine Ausgleichsbeitrage der
Grundeigentliimer erhoben. Finanzielle Belastungen der
Grundeigenttimer durch die stadtebaulichen Sanie-
rungsmaBnahmen entstehen in diesem Zusammenhang
nicht.

Die Gemeinde Warthsee hat sich fiir die Durchfiihrung
der Sanierung im vereinfachten Verfahren entschieden,
da wesentliche Erhohungen der Bodenwerte durch die
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geplanten SanierungsmaBnahmen nicht zu erwarten
sind. Der Schwerpunkt der SanierungsmaBnahmen wird
auf der Verbesserung von ErschlieBungsanlagen und
der Erhaltung, Instandsetzung und Modernisierung von
Gebduden liegen.

Beim Sanierungsgebiet Altort Steinebach handelt

es sich um ein relativ groBes Sanierungsgebiet mit
gestreuten stadtebaulichen Missstanden. Ein gemeind-
licher Grunderwerb wird voraussichtlich nur in einem
sehr geringen Umfang im Verhaltnis zur GesamtgroBe
des Sanierungsgebietes getatigt werden (bspw. in Form
des Erwerbs von Splittergrundstiicken zur Verbesserung
einzelner ErschlieBungsanlagen).

Nach Wrdigung der konkreten Problemlagen und
durchzufiihrenden MaBnahmen im Sanierungsgebiet
hat sich die Gemeinde Worthsee gegen die Anwendung
der sanierungsrechtlichen Genehmigungspflichten

im Sinne von §144 BauGB entschieden. Durch die
Anwendung der Bestimmungen des §144 BauGB
(sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht von
Nutzungsanderungen und Grundstiicksgeschaften)
sind keine wesentlichen Vorteile in der Umsetzung der
SanierungsmaBnahmen zu erwarten. Der Eingriff in das
Eigentum soll deshalb auch im Sinne einer positiven
Grundstimmung und Mitwirkungsbereitschaft der
Grundeigenttimer im Gebiet auf ein Minimum begrenzt
werden. Es erfolgt kein Eintrag eines Sanierungsver-
merks in das Grundbuch.

ENTWURF DER SANIERUNGSSATZUNG

In die weitere Umsetzung der SanierungsmaBnahmen
sollen Offentlichkeit und Betroffene in geeigneter Weise
eingebunden werden.
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Anhang: Entwurf der Sanierungssatzung

Satzung vom xx.xx.xxxx der Gemeinde Woérthsee
tiber die formliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes , Altort Steinebach”

Aufgrund des § 142 Baugesetzbuch und Artikel 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch

§ 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. S.
260) geandert worden ist, hat der Gemeinderat der
Gemeinde Worthsee in seiner Sitzung vom XX.XX.XXXX
folgende Satzung beschlossen:

§1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Zur Verbesserung des stadtebaulichen Zustands und
der Durchflihrung von stadtebaulichen Umgestal-
tungsmaBnahmen im Bereich des Altortes Steinebach
wird das in §2 naher bezeichnete Gebiet férmlich als
Sanierungsgebiet festgelegt und erhélt die Bezeichnung
,Sanierungsgebiet Altort Steinebach”. In dem rund XX
Hektar umfassenden Gebiet sollen MaBnahmen zur
stadtebaulichen Sanierung und Erneuerung durchge-
fuhrt werden.

§2 Abgrenzung

Absatz 1

Die Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan als
Anhang 1 zur Satzung. Der Lageplan ist Bestandteil der
Satzung (Abgrenzungsvorschlag Steinebach/Auing siehe
Karte auf Seite 115).

Absatz 2

Das Sanierungsgebiet besteht aus den folgenden
Grundstlcken (Flur-Nummern) der Gemarkung
Gemeinde Worthsee: ... Auflistung der Flurnummern

Absatz 3

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch
Grundstlickszusammenlegungen Flurstiicke aufgelost
und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch
Grundstlcksteilungen neue Flursticke, sind auf diese
insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls
anzuwenden.

§3 Verfahren

Die SanierungsmaBnahme wird im vereinfachten
Verfahren durchgeflihrt. Die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§
152-156a BauGB ist ausgeschlossen.

§4 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des §144 BauGB Uber genehmigungs-
pflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange finden keine
Anwendung.

85 Inkrafttreten
Diese Satzung wird gemaB §143 Absatz 1 BauGB mit
ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Worthsee, XX.XX.XXxXx

Unterschrift, Dienstsiegel
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Hinweis:

Gemdl3 §142 Absatz 3 Satz 3 BauGB wurde bei dem
Beschluss (ber die Sanierungssatzung zugleich durch
Beschluss die Frist festgelegt, in der die Sanierung
durchgeftihrt werden soll. Die frist soll 15 Jahre nicht
liberschreiten. Kann die Sanierung nicht innerhalb
der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch
Beschluss verldngert werden (§142 Absatz 3 Satz 4
BauGB).

ENTWURF DER SANIERUNGSSATZUNG
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