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1 Anlass und Ziel der Planung

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnen am Teilsrain® fiir das
Gebiet noérdlich der StraBe ,Zum Kuckucksheim™ und 6stlich der StraBe ,Am Teilsrain" ist die
Errichtung von Wohngebauden in einem Allgemeinen Wohngebiet.

Die Gemeinde méchte das Angebot an bezahlbarem Wohnraum verbessern und qualitatsvol-
len Geschosswohnungsbau mit 1- bis 4-Zimmer-Wohnungen flr eine ausgewogene Bevdlke-
rungsstruktur (aus Familien, Alleinerziehenden, Paaren und Alleinstehenden verschiedener
Altersgruppen inkl. Senioren) schaffen. Aus diesen Griinden soll auf den Grundstiicken FI.Nr.
540 mit 543/2 eine Wohnanlage mit Freianlagen FI.Nr. entstehen. Das Bauland umfasst dabei
einen Anteil von ca. 7.648 m2 der Gesamtgrundstulicksflachen von 8.969 m2. Die verbleiben-
den 1.321 m2 werden als 6ffentliche Verkehrsflachen und éffentliche Griinflachen vorgesehen.
Fir die Realisierung des Wohnprojekts haben sich Wérthseer Blrger*innen 2018 im Verein
Wohnen am Teilsrain e. V. organisiert. Die neue Bauherrin Max von Bredow Baukultur GmbH
will das Projekt in Abstimmung mit dem Verein umsetzen. Die Wohnungen werden von der
Max von Bredow Baukultur GmbH errichtet und betrieben.

Diese kommunalen Planungsabsichten sind im Zusammenhang mit der Entwicklung an der
Kirche ,Zum Heiligen Abendmahl" zu sehen. Dort soll eine Wohnanlage fiir nachberufliches
Wohnen, eine ambulant betreute Wohngemeinschaft sowie ein neuer Quartiersplatz entste-
hen, der auch flir das Gebiet am Teilsrain relevant sein wird. An der StraBe ,,Zum Kuckucks-
heim" befindet sich bereits ein Lebensmittelmarkt mit Wohnen. Dies entspricht auch den
Ergebnissen des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK, Endfassung
2019). Hierin stellt die Entwicklung des Gebietes ,,Am Teilsrain® mit Wohnungsbau, Nahver-
sorgung und weiteren o6ffentlichen Nutzungen einen wesentlichen Handlungsraum dar.

Der Bebauungsplan ,Wohnen am Teilsrain™ wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan auf-
gestellt.

2 Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes
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Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets im Ortsteil Steinebach der Gemeinde Wérthsee (Ausschnitt TK25)
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Das Planungsgebiet in der Gemeinde Woérthsee liegt im nordwestlichen Landkreis Starnberg
in Steinebach ca. 400 m nordostlich des Worthsees im oberbayerischen Flinfseenland. Der
Geltungsbereich umfasst ohne die externen Ausgleichsflache eine GréBe von ca. 9.490 m2
Flache und erstreckt sich auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie einem ,Ge-
meinschaftsacker". Das Gelande im Planungsgebiet fallt von Sidwesten nach Nordosten um
gut 4 m ab. Der Geltungsbereich liegt somit auf einer Héhe von etwa 576,5 bis 580 m NHN
und umfasst die Baugrundstiicke FI.Nr. 540 und 543/2 (GroBe 8.969 m2) und Teilflachen des
Grundstulicks FI.Nrn. 543/1, Gemarkung Steinebach am Wodrthsee. Flr das Teilstlick der FI.Nr.
543 soll ein Flachentausch mit dem nordwestlichen Teilstlick der FI.Nr. 540 vollzogen werden.

2.2 Nutzungen und Gebdaudebestand

Der Geltungsbereich ist bisher unbebaut, wurde als Ackerflache landwirtschaftlich genutzt und
ist dementsprechend unversiegelt. Infolge von archdologischen Untersuchungen wurde der

Im Westen grenzt das
Gebiet an Wohnbebau-
ung entlang der StraBe
+Am Teilsrain®. Im Si-
den grenzt die Flache an
das Grundstiick 539, auf
welchem bereits ein Le- B
bensmittel-Vollsortimen-
ter mit Wohnungen
gebaut wurde. Im Osten
befinden sich landwirt-
schaftliche Flachen und
im Norden ein ,,Gemein-
schaftsacker", der an
Wohnbebauung und ei-
nen Kindergarten an-
grenzt.

2.3 Verkehrliche Anbindung

Die ErschlieBung flir den motorisierten Verkehr erfolgt (iber neue StraBe zur StraBe ,Zum
Kuckucksheim™ ¢stlich des Lebensmittelmarkts. Die StraBBe ,,Zum Kuckucksheim™ befindet sich
stdlich des Planungsgebiets und miindet ebenfalls in die ca. 50 m westlich gelegene ,Etter-
schlager StraBe". Diese flihrt als StaatsstraBe 2348 von der Ausfahrt Worthsee der Autobahn
A96 (Minchen-Lindau), die ca. 3,6 km (lber StraBen) entfernt liegt bis nach Seefeld, wo sie
in die St2068 mundet.

Fir den FuB- und Radverkehr sind zusatzliche Anbindungen nach Westen sowie noch Nordos-
ten zur Schluifelder StraBe geplant. Diese bindet im Nordwesten an die StraBe ,Am Teilsrain®
an, welche ebenfalls 90 m sidlich in die ,Etterschlager StraBe" miindet, sowie im Sidosten
Uber den Geh- und Radweg an der nérdlichen Grenze des Grundstiicks 539 ebenfalls zur
StraBe ,Zum Kuckucksheim®.
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Der S-Bahnhof Steinebach liegt ca. 1,2 km Luftlinie entfernt im Siden (auf StraBen 1,8 km).
Die nachstgelegene Bushaltestelle ist Worthsee, MainstraBe. Von dort verkehren zwei Busli-
nien jeweils stiindlich und verbinden die S-Bahnstationen Steinebach und WeBling mit dem
Gewerbepark Inning sowie Steinebach und Seefeld-Hechendorf bis zum Kloster Andechs.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan, Karte 2 Sied- Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan, Karte 3
lung und Versorgung Landschaft und Erholung

Die Gemeinde Worthsee liegt gemaB Karte 1 ,Raumstruktur"® des Regionalplans der Planungs-
region Minchen (14) am Rand, aber noch im Verdichtungsraum der Metropolregion Miinchen.

Zeichnerische Festlegungen des Regionalplans (Stand April 2019) sind nicht betroffen. Das
auf Karte 3 dargestellte Landschaftsschutzgebiet (grin schraffiert) nimmt die Ortslage und
ortsnahen Freiflachen aus. Der Regionale Griinzug Nr. 4 Herrschinger Moos/ WeBlinger See
beginnt erst deutlich weiter ¢stlich. Der Geltungsbereich liegt direkt angrenzend an als Wohn-
und gemischte Bauflachen dargestellte Bereiche, jedoch nicht im Hauptsiedlungsbereich.

Folgende Ziele werden im Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm Bayern u. a. ge-
nannt:

Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen (B II, G 1.2) und es sollen kompakte,
funktional und sozial ausgewogene Strukturen geschaffen werden (G 1.6). Dabei ist die wohn-
bauliche und gewerbliche Entwicklung aufeinander abzustimmen (Z 1.4) sowie die verkehrli-
che Erreichbarkeit, mdglichst im o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), zu beachten
(Z 1.7). Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen (A1, Z 4.1). Bestehende und zu schaffende Infrastrukturen sollen effektiv genutzt
werden (G 1.4).

GemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020) soll die Ausweisung von Bauflachen
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden (3.1 (G)), zudem sollen laut
3.3 (2) neue Siedlungsflachen in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden. All diese Punkte sind im Rahmen der vorliegenden Planung berlcksichtigt.
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3.2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Die 7. Anderung des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplans i. d. F. vom 17.05.2021 zeigt als
kommunales Planungsziel fiir das Grundstiick
FI.Nr. 540 ein allgemeines Wohngebiet und nérd-
lich angrenzend Bauflachen flir den Gemeinbe-
darf mit Zweckbestimmung ,Soziale Einrichtung".

Die Abgrenzung weicht etwas von der Flachenab-
grenzung im vorliegenden Bebauungsplan ab.
Aufgrund der Geringfiligigkeit ist aber keine wei-
tere Flachennutzungsplananderung erforderlich.
Hier wird eine spatere Berichtigung vorgenom-
men. Dazu erscheint es sinnvoll so lange abzu-
warten, bis auch die kinftige Bebauung im
Bereich der Gemeinbedarfsflachen verbindlich
geklart ist.

3.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan existiert bisher flir den Gel-
tupng?reICh nicht. Teilweise sind Bebauu_pgs- Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen
plane fur angrenzende bzw. nah gelegene Flachen Ffischennutzungsplan inkl. 7. /Znderung vom
vorhanden. 17.05.202, blau: Umgriff des Bebauungsplans

g‘;.‘ \,}7‘..

@ =

E, “ ’n/} .
_w/ [P

Abbildung 6: Rechtskréftige Bebauungspldne im Umfeld des Planungsgebiets

Im Siden wurde zuletzt im Jahr 2021 der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 76 ,Son-
dergebiet Lebensmittelvollsortimenter und Wohnen nérdlich Zum Kuckucksheim™ aufgestellt.
Dieser regelt neben dem Sondergebiet auch die angrenzenden 6&ffentlichen Verkehrsflachen.
Insbesondere ist hier die 6ffentliche Verkehrsflache (verkehrsberuhigter Bereich) zu nennen,
die im Osten dieses Gebiets verlauft und das hier geplante Wohngebiet an die StraBe ,Zum
Kuckucksheim™ anbindet. Im Norden wurde 2012 der Bebauungsplan Nr. 54 ,Kinderkrippe an
der Schluifelder StraBe™ rechtskraftig, der die FI.Nr. 544 als Gemeinbedarfsflache festsetzt.
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Fir die an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans angrenzende Flache, die
zusatzlich einen Kindergarten beherbergen soll, ist ebenfalls die Aufstellung eines Bebauungs-
plans vorgesehen.

Westlich der StraBe ,Am Teilsrain™ findet sich auBerdem der Bebauungsplan Nr. 18 flr das
Gebiet Etterschlager Str. und Am Teilsrain. Dieser regelt einen Einzelhandelsbetrieb im WA,
der jedoch nicht mehr in Betrieb ist.

3.4 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

GroBe Bereiche des Gemeindegebiets liegen im Landschaftsschutzgebiet 00542.01 , Westli-
cher Teil des Landkreises Starnberg. Dieses umschlieBt den Ort vollstandig. Das Planungsge-
biet selbst ist nicht Bestandteil des Landschaftsschutzgebiets. Dieses beginnt ca. 100 m
nordlich und ca. 120 m o&stlich des Planungsgebiets. Im Arten- und Biotopschutzprogramm
des Landkreises Starnberg gehért das Planungsgebiet aufgrund des Ubergangs vom Wérthsee
zum Schluifelder Moor noch zum Schwerpunktgebiet des Naturschutzes B ,Wdérth- und Pilsen-
see mit umliegenden Mooren und Waldern".

Ca. 25 m nordlich befindet sich das Bodendenkmal D-1-7933-0245 ,Siedlung der Latenzzeit".
Aufgrund der raumlichen Nahe des Geltungsbereichs wurden im Vorfeld bereits eine gra-
bungsrechtliche Erlaubnis erteilt und entsprechende Bodensondierungen und Grabungen mit
Abtrag des Ober- und auch Unterbodens durchgefiihrt sowie Funde gesichert (siehe Kurzbe-
richt zur archaologischen Untersuchung von NExcT 2023).

Nach sonstigen Fachgesetzen ausgewiesene Schutzgebiete oder geschlitzte Flachen des Na-
turschutz-, Wald- und Wasserrechtes werden nicht berihrt.

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebau

Im Rahmen eines nichtoffenen Realisierungswettbewerbs wurde ein stadtebauliches Gesamt-
konzept fir den Wohnungsbau im Geltungsbereich sowie ndrdlich anschlieBende Flachen er-
arbeitet und die Wohnanlage (damals noch als genossenschaftliches Vorhaben) geplant. Als
wesentlich fur die Auslobung und Entwurfslésung wurden folgende wichtige Aspekte benannt,
die sich im vorliegenden Bebauungsplan wiederfinden:

e die Ortsrandlage,

e zum Teil kleinteilige Nachbarbebauung (insb. Am Teilsrain),
e slidlich geplanter Lebensmittelmarkt mit Wohnen,

e die Verbindung zum Ort und

e die Topografie.

Das Buro Hirner & Riehl Architekten gewann diesen Wettbewerb mit der Planung fir eine klar
strukturierte Wohnbebauung, die um einen Anger angeordnet ist. Somit setzt sich das ge-
meinschaftliche Wohnen von der heterogenen umliegenden Bebauung ab. Historischer Ur-
sprung der Idee ist ein 4-Seit-Hof. Die 8 Gebdude waren damals 3-geschossig konzipiert und
sollen in ressourcenschonender, 6kologisch nachhaltiger Bauweise in Holzbau errichtet wer-
den, wie es der landlichen Baukultur entspricht. Je zwei Hauser sind baulich Giber Lauben-
gange/Gemeinschaftsterrassen miteinander verbunden.

Mit Wechsel der Bauherrin erfolgte eine Uberarbeitung der Planung. Die Gebdude erhalten
nun 3 oder 4 Geschosse. An der Holzbauweise und ErschlieBung wird festgehalten. Diese
erfolgt barrierefrei Uber einen Aufzug sowie jeweils Uber offenen Treppen und Laubengénge.
Die L-férmigen Gebdude werden nun mit Flachdachern versehen, die sich auf den 3-
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geschossegen Bereichen als Dachterrassen sowie auch energetisch nutzen lassen und an-
sonsten begriint werden.

Die ca. 79 geplanten Wohnungen mit 1 bis 4 Zimmern werden Gber Laubengange erschlossen,
Uber Treppen gibt es einen direkten Zugang zum Anger. Auf der AuBenseite der Hauser er-
ganzt ein privat nutzbarer, durchlaufender Balkon das Freiraumangebot, im Erdgeschoss gibt
es Terrassen. Geplant sind zwei Tiefgaragen, die liberwiegend unter den Gebduden liegen,
um maglichst viel nicht unterbaute und begriinte Flachen in den Innenhéfen zu erhalten.
Private Lagerraume werden in einem Kellergeschoss angrenzend an die Tiefagaragen unter-
gebracht. Holzlamellen gliedern die Fassade, schaffen Privatheit und Gbernehmen einen Teil
des Sonnenschutzes.

Aufgrund des erheblichen Bedarfs an Wohnraum flir die in der Region lebende und arbeitende
Bevdlkerung werden Zweit- oder Ferienwohnungen im Gebiet ausgeschlossen. Dies dient der
Vermeidung von Leerstand wahrend der meisten Zeit des Jahres. Der Gemeinde ist dieser
Ausschluss der Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden sehr wichtig, die Festsetzung stitzt
sich auf § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO.

4.2 Griinordnung

Der Geltungsbereich hat eine ausgepragte Topografie mit einer Muldensituation. Er fallt von
Suden nach Norden und Westen nach Osten deutlich ab, teilweise um bis zu 4 m. Die Bebau-
ung soll mit maBvollen Verdanderungen ins Gelande eingebunden werden, die flir das Bauvor-
haben mit seiner ErschlieBung erforderlich sind. Mit angrenzenden Grinflachen sollen eine
offentliche, griine Verbindung zwischen Schule, Lebensmittelmarkt und angrenzenden Quar-
tieren geschaffen werden sowie die Gebaude ins Gesamtgelande eingebunden und ein neuer
Ortsrand nach Osten entwickelt werden. Entlang der 6ffentlich nutzbaren Wege um die Wohn-
anlage sind neben privaten auch o6ffentliche Grinflachen vorgesehen. An geeigneter Stelle
u.a. in den zu begriinenden Flachen kénnen Geldndemulden zur Versickerung integriert wer-
den. Die griine Quartiersmitte soll dorflich gepragt mit blihenden Wiesen und Obstbaumen
sein, durchzogen von einem Wegenetz. Die voraussichtlich belebteren Freiflachen werden so
angeordnet, dass die Wohnungen und insbesondere die privaten Freiflachen davon mdglichst
nicht beeintrachtigt werden.

Der Anger bzw. die Hofflachen innerhalb der Gebaude fungieren als Gemeinschaftsflache flr
die unterschiedlichen Bedulrfnisse der Bewohnenden, private Freibereiche sind nur im Bereich
der Terrassen vorgesehen, nicht aber als private Gartenflachen. Die Hofflachen kdnnen von
allen Bewohnenden genutzt werden. Hierflir werden Spielfldchen, Beete, Begegnungs- und
Aufenthaltsbereiche sowie Ruhezonen fir alle Altersgruppen bertcksichtigt. Die Freianlagen
sind vielfdltig und trotz der nach Westen steigenden Topografie barrierefrei gestaltet vorge-
sehen. Hierfir sind Geldnde- und Sitzstufen zur sanften Terrassierung geplant, die mittels
Rampen verbunden sind. Der Wohnhof wird sowohl befestigte als auch griine und naturnahe
Flachen umfassen, die zur Biodiversitat genauso wie die extensive Dachbegriinung der Flach-
dacher maBgeblich beitragen.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung der Wohnanlage flir den motorisierten Verkehr erfolgt liber die ge-
plante ErschlieBungsstraBe &stlich des Lebensmittelmarktneubaus von der StraBe ,Zum Ku-
ckucksheim®. Hier befinden sich in den Gebauden H6 und H7 auch die Zufahrten zur jeweiligen
Tiefgarage fir den noérdlichen und sidlichen Teil der Wohnbebauung. Oberirdische sind nur
wenige Stellplatze vorgesehen, die Bebauung selbst bleibt oberirdisch weitgehend autofrei.
Zudem wird der bequemen Unterbringung von Fahrradern besonderes Gewicht beigemessen
sowie das FuB- und Radwegenetz weiter ausgebaut.

Eine fuB- und radlaufige ErschlieBung ist dartiber hinaus Uber die geplanten Wege nach Su-
den, Sudwesten und Nordwesten sowie Nordosten berlicksichtigt. So werden kurze Wege zum
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Ortszentrum und zum See im Sidwesten ermdéglicht. Aufgrund der Errichtung von Woh-
nungen mit teilweise gedeckelten Mietpreisen sowie vorliegendem Mobilitatskonzept mit Sha-
ringangeboten (Kfz, Lastenrdder) ist die Reduzierung der Stellplatze auf 1 Stellplatz je
Wohnung maéglich.

Die StraBe ,Zum Kuckucksheim" mindet ca. 150 m weiter westlich in die mit rund
2.246 Kfz/Tag (2015) befahrene ,Etterschlager StraBe". GemaB Verkehrsgutachten der PLSV
(Planungsgesellschaft Stadt Land Verkehr) vom Mai 2020 werden die Verkehrszunahmen
durch die beiden dort untersuchten Bauvorhaben ,Wohnen am Quartiersplatz" und ,,Am Teils-
rain® um die 10 % betragen. GemaB Gutachten werden die verkehrlichen Auswirkungen bei-
der Vorhaben zusammen als gering bewertet. Eine Linksabbiegerspur von der Etterschlager
StraBe in die StraBe ,Zum Kuckucksheim" ist demnach nicht erforderlich. Das Verkehrsgut-
achten belegt die Leistungsfahigkeit der beiden neuen Einmindungen unter der zuklnftigen
maBgebenden Verkehrsbelastung (jeweils Kategorie A: sehr gut).

Auch das zur Umplanung angefertigte Verkehrsgutachten der PLSV Planungsgesellschaft vom
April 2025 ermittelt einen Tagesverkehr durch die geplante Wohnbebauung von etwa 315 Kfz-
Fahrten/ 24 Stunden. Somit wird bestatigt, dass die Mehrbelastung am Knotenpunkt Etter-
schlager StraBe/Zum Kuckucksheim auch in den Morgen- und Abendspitzenstunden leistungs-
fahig abgewickelt werden kann, ohne dass AusbaumaBnahmen erforderlich sind.

Fir die Erhéhung der Verkehrs- und Querungssicherheit fiir Radfahrende und zu FuB gehende
werden unabhangig vom vorliegenden Bebauungsplan von der Gemeinde voraussichtlich dar-
Uber hinaus MaBnahmen an der Kreuzung Etterschlager Str./Zum Kuckucksheim entwickelt.

4.4 Immissionsschutz

Mit der geplanten Wohnnutzung inkl. Tiefgarage sind keine Schall- oder sonstigen Emissionen
verbunden, die nicht als umgebungsvertraglich einzustufen sind.

Der Geltungsbereich selbst erfahrt Immissionen durch die gewerbliche Nutzung des Lebens-
mittelmarkts im Siden mit seinen Stellplatzen sowie dem Fahrverkehr in die Tiefgarage und
Larmimmissionen des StraBenverkehrs, v. a. durch die St2348 , Etterschlager StraB3e".

Fiar den Gewerbeldarm sowie die angrenzende Tiefgaragennutzung im Sidden wurden die Emis-
sionen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 76 fachgutachterlich geprift und
zur Einhaltung entsprechende Auflagen getroffen. Die Vertraglichkeit mit der geplanten
Wohnnutzung wurde mit dem vorhabenspezifischen immissionsschutztechnischen Gutachten
von Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB vom 09.05.2025 erneut geprift. Daher kann
eine Uberschreitung von Immissionsrichtwerten im vorliegenden geplanten WA fiir den Ge-
werbeldarm ausgeschlossen werden.

Fir den StraBenverkehrslarm werden gemaB immissionsschutztechnischem Gutachten an-
hand der gililtigen RLS 19 ,Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen" die Orientierungswerte
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau™ tagsiber Gberwiegend unterschritten, lediglich
im sltdwestlichen Bereich kommt es zu Orientierungswertiiberschreitungen, die Grenzwerte
der 16.BimSchV kénnen aber an den Fassaden von Haus 2 eingehalten werden. Nachts wird
allerdings an dem sudwestlichen Gebdudeeck von Haus 2 auch der Immissionsgrenzwert
Uberschritten. Daher werden hier Festlegungen zum Immissionsschutz erforderlich. Vorgese-
hen wird zunachst eine entsprechende Grundrissorientierung und ergénzend passiver Schall-
schutz in Form von fensterunabhdngigen Belliftungssystemen. Zur Baugenehmigung ist ein
schalltechnischer Nachweis Uber die erforderlichen resultierenden Gesamtschalldamm-MaBe
der AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen erforderlich.
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4.5 Technische Ver- und Entsorgung, Feuerwehr

Durch die Lage angrenzend an bestehenden Siedlungsbereiche sind die Anschliisse an das
Ortsnetz weitgehend vorhanden bzw. erganzbar.

Erforderliche Nebenanlagen wie Haustechnik, Miill- und Fahrradraume, etc. werden allesamt
im Bereich der Hauptgebaude untergebracht, so dass keine Nebengebaude erforderlich sind
und das Ortsbild hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Allerdings wird die Moéglichkeit eréffnet,
zu einem spateren Zeitpunkt bei Bedarf im Hofbereich einzelne Nebengebdude mit begrenz-
tem Flachenumfang nachzurlsten, z.B. als Gewachshaus oder fir die Unterbringung von Gar-
tengeraten etc.

Die ostliche o6ffentliche Zufahrt zur StraBe "Zum Kuckucksheim" ist ausreichend dimensio-
niert, um auch die Rettungswege fir Feuerwehr und Versorgungsfahrzeuge (inkl. Wendemdg-
lichkeit durch ZurlickstoBen) zu ermdglichen. Zudem wird ein weiterer Rettungsweg lber den
FuB- und Radweg von Nordwesten her ab der StraBe ,,Am Teilsrain" bericksichtigt, damit alle
Gebaude erreicht werden kénnen. Die Aufstellflachen flir die Feuerwehr liegen nérdlich von
Haus 3 und Haus 4 (siehe Lage gemaB Freiflachenkonzept zum V+E-Plan). Die Tonnen flr
Abfall- und Wertstoffbehaltnisse miissen am Abholtag an der nachstgelegenen o6ffentlichen
StraBe ,Zum Kuckucksheim® bereitgestellt werden. Dort ist bereits ein entsprechender Platz
vorgesehen. Entlang des westlichen Geh- und Radwegs wurde auch ein neuer Schmutzwas-
serkanal der AWA Ammersee verlegt. Zudem kénnen im Weg weitere Sparten, z.B. fir das
Nahwarmenetz und Stromanschluss untergebracht werden. Die Am Teilsrain vorhandene Tra-
fostation wurde im Rahmen des Anschlusses der sidlich in Bau befindlichen Lebensmittel-
markts ertlichtigt, so dass diese gemaB Abstimmung mit den Stadtwerken Flrstenfeldbruck
als Versorgung noch ausreichend leistungsfahig fiir das geplanten Wohnquartier sein sollte.
Alternativ wurde bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 68 auf der FI.Nr. 507/4 an der Einmin-
dung der PlanstraBe in die StraBe Zum Kuckucksheim ein zusatzlicher Trafostandort baurecht-
lich zugelassen, von dem aus auch das vorliegende Baugrundstlick versorgt werden kann.

Zum Bauantrag wird auch ein Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung erarbeitet. Der
Geltungsbereich befindet sich im Bereich wirmeiszeitlicher Mordnenablagerungen. Aufgrund
der Hanglage sowie der wechselnden Bodenzusammensetzung ist Schichtwasser ausgebildet,
ein oberflachennaher Grundwasserleiter ist nicht entwickelt. Im Rahmen der Bohrungen wur-
den vor allem Kiese angetroffen, die partiell jedoch von bis zu mehreren Metern starken
Schluffschichten bzw. bis ca. 0,7 m machtigen schluffigen Rotlagen tberlagert sind. Aufgrund
der Bodenbeschaffenheit und Baugrunduntersuchungen ist davon auszugehen, dass eine Ver-
sickerung in den Kiesen moglich ist. Die Versickerung des Niederschlagswassers der Dacher
und befestigten Oberflachen ist Gber mehrere Rigolen v. a. im ndérdlichen, zentralen und sid-
lichen Bereich vorgesehen. Sonstiges bei starken Regenereignissen anfallendes Oberflachen-
wasser kann in Retentionsmulden abflieBen, die allseits um das Gebiet sowie erganzend
innerhalb der Héfe vorgesehen sind. Diese sind ausreichend dimensioniert, um auch seltene
Starkregenereignisse aufzunehmen. Die Voreinschatzung Niederschlagswasserbeseitigung
mit Uberflutungsnachweis des Ingenieurbiiro EST vom 15.05.2025 liegt als Anlage bei.

5 Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Baugrundstick wird gemaB § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Dabei sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager in
einem Durchfuihrungsvertrag verpflichtet.

Geplant sind 79 Wohnungen sowie zugeordnete gemeinschaftliche Rdume: groBer Gemein-
schaftsraum, ggf. weiterer kleinerer Gemeinschaftsraum als Yoga-Raum oder Co-Working-
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Space, Gastewohnung etc. Diese Nutzungen sind essentieller Bestandteil des gemeinschaftli-
chen Wohnens, denen auch zugangliche Platzflachen im Innenhof zugeordnet sind. Die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen gemafi § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 bis 5 BauNVO sind unzulassig.
Diese ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Gartenbau, Tankstellen, Beherbergungsbe-
triebe und Anlagen fir Verwaltung sind stadtebaulich nicht mit dem verkehrsberuhigten
Wohngebiet vertraglich und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) nicht vorgese-
hen. Ein mit den Ausnahmen verbundenes héheres Besuchsaufkommen und teilweise erhéhte
Immissionen waren nicht umgebungsvertraglich. Lediglich sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe bleiben ausnahmsweise zulassig, falls sich spater Bedarf ergeben sollte, die gemein-
schaftlichen Einrichtungen zu 6ffnen und gewerblich zu betreiben, z. B. Fahrradwerkstatt,
kleiner Laden etc.

MafB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubarer Grundstiicksflache und der
baulichen Gestaltung setzen den Rahmen fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-
Plan mit Freiflachenkonzept) vom 15.05.2025 von Hirner & Riehl Architekten bwz. Terrabiota.
Die Festsetzungen wurden mit Blick auf das geplante Bauvorhaben gewahlt. Der V+E-Plan ist
im Rahmen der Eingabeplane zum Bauantrag weiter zu konkretisieren. Zudem werden Fest-
setzungen flr zusatzlichen Regelungsbedarf aufgenommen, so dass Abweichungen vom V+E-
Plan entsprechend den Festsetzungen zulassig sind.

Die maximal zuldssigen Grundflachen (GR) ergeben sich aus der Darstellung im V+E-Plan.
Sie summieren sich fir die 8 Hauser inkl. ihrer Laubengange und AuBentreppen zzgl. kleiner
Reserven auf 3.030 m2, so dass etwas Spielraum fir geringfiigige Planungsé@nderungen be-
steht. Bericksichtigt wurde hierbei auch das Kellergeschoss der Hauser 2 und 8 sowie erfor-
derliche Lichtschachte. Hieraus ergibt sich eine GRZ von 0,40 bezogen auf das Bauland (ohne
auf dem Baugrundstiick angeordnete 6ffentliche Griinflachen und Verkehrsflachen) bzw. 0,34
bezogen auf die Gesamtbaugrundstiicke FI.Nr. 540 & 543/2. Die Hauser sind zwischen 21 und
33 m lang sowie knapp 14 m breit geplant. Die GR darf flir bauliche Anlagen gemafB § 19 Abs.
4 BauNVO bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,75 Uberschritten werden. Dies ist erforderlich, um
die zusatzliche Bebauung durch Tiefgaragen, oberirdischen Stellpldatze mit Zufahrten, maogli-
cher Nebengebdude sowie Platzflachen und Zuwegen etc., die auch aus Grinden der Barrie-
refreiheit haufig groBzliigig mit Uber 1,5 m Breite geplant sind, zu ermdglichen. Die
vergleichsweise hohe Gesamt-GRZ wird auch durch die groBzigige Anordnung von offentli-
chen Grinflachen entlang der 6ffentlichen Wege bedingt, deren Flachen somit nicht mehr zum
Bauland zahlen und das Baugrundstlick als Bezugsgrundlage somit verkleinern. Bezogen auf
die Gesamtbaugrundstiicke FI.Nr. 540 & 543/2 wiirde sich hurmehr eine Gesamt-GRZ von 0,6
ergeben.

Die maximal zuldssige Wandhdéhe (WH) wird fir die Hauser je nach vorgesehener Geschoss-
zahl von 3- bzw. 4 Geschossen als absoluter Wert in m . NHN festgesetzt, um die Vergleich-
barkeit mit den Hohenangaben aus den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen zu gewahrleisten.
Dies entspricht 9,9 bzw. 12,8 m bezogen auf die im Plan als Hinweis dargestellte tiefere Ge-
landehdhe am Gebdudeeck in Richtung Verkehrsflachen. Lediglich fir die Gebdaude H2 und
H6, die am ndchsten an den Grundstlicksgrenzen liegen, wird infolge der Abstandsflachenthe-
matik der Spielraum gegeniiber der Vorhabensplanung verkleinert und die Wandhéhen auf
resultierende 9,8 m bzw. 12.7 m beschrankt. Die Bezugshdhen des geplanten Geldndes an
der Fassade werden hierfiir ebenfalls festgesetzt. Diese liegen ca. 30 cm unter der geplanten
FuBbodenoberkante (FOK), wie sie im V+E-Plan dargestellt ist. Eine Uberschreitung ist nur
fur erforderliche Aufzugsiberfahrten, Absturzsicherung von Fluchtwegen und Dachterrassen
sowie aufgesetzte Solaranlagen zuldssig. Deren Héhe und ggf. Flachenanteil wird begrenzend
festgesetzt.

Die Baugrenzen werden mit der Planzeichnung festgesetzt und infolge der GebdudegréBen
eher knapp gewahlt und bieten nur dort etwas Luft (0,5 m), wo eine geringfligige Verschie-
bung bzw. Erweiterung nicht abstandsflachenrelevant fir die Nachbarn ist. Sie wurden so
gewahlt, dass die geplanten Baukérper inklusive AuBentreppen zu den Laubengdngen
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enthalten sind. Terrassen und Balkone sind ohnehin innenliegend geplant. Die Flachen fir
Tiefgaragen bericksichtigen bereits erforderliche Lichtschdchte, fiir die Hauptgebaude sind
hier eigene Anbauzonen festgesetzt, da diese die Fassade i.d.R. um 1,5 m Uberragen werden,
um mit den Baugrenzen ausreichende Abstandsflachen zu wahren.

In der Gemeinde gilt die Satzung Uber ein von der Bayerischen Bauordnung (BayBO) abwei-
chendes MaB der Abstandsflachentiefe vom 20.01.2021, die Abstandsflachen von i.d.R. 1 H
vorgibt. Der vorliegende Bebauungsplan regelt daher, dass fiir den Geltungsbereich abwei-
chende Abstandsflachen gelten, die sich aus der Uberbaubaren Grundstlicksflache und der
max. Wandhoéhe ergeben, da die Vorgaben der Satzung an einigen Stellen nicht eingehalten
werden. Die Abstandsflachen gemaB BayBO von 0,4 H bleiben jedoch fast Giberall eingehalten
(siehe Abb. V-E-Plan). Eine Ausnahme bildet lediglich das nordd&stliche Ecke von Haus 6, des-
sen Abstandsflache geringfligig auf die angrenzende FI.Nr. 543 fallt, die in Gemeindebesitz
ist. Aber auch hier kann infolge der schrag zueinander geplanten Gebaudestellung davon aus-
gegangen werden, dass ausreichende Beliftungs- und Belichtungsverhaltnisse sichergestellt
sind.

Fir das westlich angrenzende Grundstiick FI.Nr. 506/5 liegt eine Abstandsflacheniibernahme
des Eigentlimers der FI.Nr. 540 vor. Diese betrifft das Wohngebdude sowie den Bereich des
grenzstandigen Garagenanbaus. Auch hier bleiben die Abstandsflachen gemaB BayBO einge-
halten.

In folgenden Bereichen riicken Die Gebaude ndher als 1 H bzw. 0,5 H auf max. 16 m an die
Grundstlicksgrenze: Im Siden grenzen zum dortigen SO mit dem gréBeren Supermarktge-
bdude die Gebdude H7 und H8 sowie im Westen H1 an. Bei H7 handelt es sich im Erdgeschoss
um die Zufahrt zur Tiefgarage sowie Nebenrdume zur Unterbringung von Mill und anderem.
Im EG von H8 liegt eine Wohnung, zusatzlich von Westen belichtet wird. Daher bedingt diese
Verklirzung der Abstandsflachen keine Beeintrachtigung der Wohnqualitat (Tageslicht, Bellf-
tung). Die dstliche Wohnung im Erdgeschoss von H1 sowie die slidliche Wohnung von HS8
erhalten durch die stidwestlich angrenzende, nicht bebaute Flache ebenfalls ausreichend Be-
lichtung und Beliftungsmaéglichkeiten. Im Norden rickt die nordéstliche Ecke von H5/H6 na-
her an die neue Grundstlicksgrenze zur FI.Nr. 543, die ebenfalls in Gemeindeeigentum ist. Im
Osten dlrfen somit die Abstandsflachen von H6 und H7 auch Uber die Mitte der 6ffentlichen
Verkehrsflache hinausragen. Diese Wege mit begleitendem 6ffentlichem Griin werden auf dem
Baugrundstick flr die 6ffentliche Durchwegung festgesetzt. Durch die auBenliegende Siche-
rung von 6ffentlichem Grin ist hier keine heranriickende Bebauung zu beflirchten.

Tiefgarage und Stellplatze

Zusatzlich zu den Gebauden ist unter den stdlichen sowie unter den nérdlichen Hausern mit
jeweils dazwischen liegenden Teilen des Innenhofs sowie slidlich der Gebdude die Unterbau-
ung durch die Tiefgarage gemaB Planzeichnung zuldssig, die gemaB V+E-Plan ca. 720 m2
Uber die Gebaude hinaus ragt.

In der Planzeichnung werden die Flachen fiir die Tiefgarage sowie die Stellplatze samt Zu-
fahrten festgesetzt. Im Bebauungsplan wird die Zahl von 1 Stellplatz je Wohnung festgesetzt.
Die Lage und Anzahl der Stellplatze sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 15.05.2025
nachgewiesen. Aus einer Zahl von einem Stellplatz je Wohnung ergeben sich 79 Stellplatze,
wovon nur einer oberirdisch untergebracht wird, die Gbrigen in den beiden Tiefgaragen. Zu-
satzlich sind weitere 5 oberirdische Gemeinschaftsstellplatze im Anschluss an die ndrdliche
Tiefgaragenzufahrt geplant, die v.a. als kurzzeitige Besucherstellplatze genutzt werden kon-
nen. Die oberirdischen Stellplatze sind aus wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Zusatzlich sind ca. 154 Fahrradstellpldtze vorgesehen, davon 48 im Untergeschoss, die lber
die TG-Rampe erreicht werden kénnen. Weitere Abstellmdglichkeiten bieten sich oberirdisch
unweit der Hauszugange an, die haufig noch im Uberdachten Bereich liegen. Angesetzt wird
1 Fahrradabstellplatz je 40 m2 Wohnflache.
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Nebenanlagen

Samtliche Nebennutzungen wie Millunterbringung und Haustechnik erfolgen innerhalb der
Hauptgebaude. Nebengebdude sind nicht erforderlich und im V+E-Plan nicht vorgesehen. Al-
lerdings werden flr ggf. spater zusatzlich erforderliche Unterbringungsmadglichkeiten im In-
nenhof Nebengebaude bis zu insgesamt max. 30 m2 zugelassen. Mit Ausnahme von
Gewachshausern missen diese begrinte Flachdacher aufweisen.

Stitzmauern bis 50 cm Hohe sind zulassig. Diese sind zur barrierefreien ErschlieBung inner-
halb des Baugrundstiicks sowie zum Abfangen des Gelandes bei gréBeren Spriingen dort er-
forderlich, wo nicht ausreichend Platz fir eine Béschung zur Verfligung oder eine gestalterisch
einheitliche Lésung im Vordergrund steht. Ansonsten sind Geldndeverspriinge gleichmaBig zu
verziehen. Somit kénnen keine gréBeren Abstlirze als Gefahrenstellen entstehen, die durch
Gelander zu sichern waren. Ausnahmen stellen lediglich der Nordosten zum Abfangen des
Gelandes, die Tiefgaragenzufahrten sowie der Tiefhof dar, Uber den die Gastewohnung zu
erreichen ist. Diese benétigen hdohere Stitzmauern ggf. mit Absturzsicherung.

Gestaltungsvorschriften

Die Dacher der Gebaude sind nur als begrinte Flachdacher zuldssig. Die extensive Begrinung
wird unter Bericksichtigung der Attika und umlaufendem Pflegestreifen, geplanter Dachter-
rassen und vorgesehener PV-Anlagen auf mind. 25 % der Dachflache festgesetzt. Zur Férde-
rung von Artenvielfalt werden zusatzliche Strukturen fur Insekten festgesetzt.

Zusatzlich wird auf 25 % der insgesamt nutzbaren Dachflachen die Ausstattung mit PV-Mo-
dulen vorgeschrieben, um diese regenerative Energiequelle zu nutzen. Eine Aufstanderung
darf dabei die Wandhéhe um 1,5 m Gberschreiten, die Anlagen miissen jedoch um mindestens
das Doppelte ihrer Hohe, mind. jedoch 1 m von der AuBenkante, zurliickgesetzt werden, um
ein ruhiges Ortsbild zu gewahrleisten.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass vom im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegten MaB
der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) um +-20 cm abgewichen werden
darf. Die Begrenzung durch die maximal zulassige Wandhohe gilt aber weiterhin, so dass im
Rahmen der Eingabeplanung nach oben i.d.R. weniger Spielraum besteht. Die Abweichungs-
maoglichkeit ist aber fir ggf. erforderliche Anpassungen zur Genehmigungsplanung sinnvoll.
Im V+E-Plan werden auch die Fassaden exemplarisch dargestellt und somit in ihrem Charak-
ter als Bestandteil des Bebauungsplans verbindlich. Eine Festlegung weiterer Vorgaben ist
nicht sinnvoll. V.a. hinsichtlich der Lage und GrdBe der Fensteréffnungen kénnen sich noch
Anderungen ergeben.

Da keine Privatgarten vorgesehen sind, sind Einfriedungen als Zaune i.d.R. nicht vorgesehen.
Bei Bedarf kénnen aber Einfriedungen in den Innenhdfen errichtet werden, um unterschiedli-
che Nutzungsbereiche abzugrenzen, wie z. B. Beete und Spielflachen, so dass diese bis zu
einer Hohe von 1 m zuldssig sind, jedoch einen Abstand von mindestens 3 m zu den o6ffentli-
chen Verkehrsflachen einhalten missen. AuBerdem muissen diese auBerhalb der festgesetzten
Grinflachen (und privaten Grundstlicksfldachen ,zu begriinen™) liegen, da hier die Naturnahe
und Durchldssigkeit der Griinflachen entlang der Verkehrswege im Ortsbild vorrangig sind.
Des Weiteren werden Sichtschutzelemente zwischen den Terrassen zugelassen.

5.2 Verkehrsflachen und Rechte Dritter

Die o6ffentliche StraBe im Osten wird als Verlangerung der &stlichen Zufahrt zum Wohnge-
baude mit Lebensmittelmarkt als offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Die Fortsetzung nach Norden am
Kindergarten vorbei wird ebenfalls als 6ffentliche Verkehrsflache, aber mit Zweckbestimmung
~Geh- und Radweg" festgesetzt. Eine Durchfahrt flir Kfz ist hier ausgeschlossen, da kein
Durchgangsverkehr entstehen soll und die motorisierte ErschlieBung nur dem Wohngebiet
selbst dienen wird. Im 6rtlichen Wegenetz soll die Durchgangigkeit fir FuBgehende und Rad-
fahrerende aber hierdurch gestarkt werden. Fir diese wird zudem eine neue Wegeverbindung
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zum Ortskern am westlichen Rand vorgesehen, die auch die nérdlichen Bereiche zur ,,Schlu-
ifelder StraBe™ hin anschlieBt. Diese wird ebenfalls als 6ffentliche Verkehrsflache mit Zweck-
bestimmung ,Geh- und Radweg" festgesetzt. Da es sich dabei um eine 6ffentliche Flache
handelt, die der Allgemeinheit zur Benutzung zur Verfigung steht, muss kein separates Geh.,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt werden. Der Weg biegt im Nordwesten zur StraBe ,Am
Teilsrain™ ab und soll im Norden fir die dort geplante Bebauung und ggf. weiter zur ,Schlu-
ifelder StraBe"™ fortgesetzt werden. An die Abbiegung angrenzende Flachen werden zum 6f-
fentlichen Weg festgesetzt und als StraBenbegleitgriin dargestellt. In diesen Bereichen
kommen auch erforderliche Feuerwehrflachen zu liegen, die entsprechend teilbefestigt wer-
den dulrfen.

Auch im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen ist flir den Versorger kein separates Geh-, Fahr-
und Leitungsreicht mehr erforderlich. Hier ist bereits der Bau eines Schmutzwasserkanals
erfolgt, ggf. weitere erforderliche Sparten kénnen im Bereich des Weges und der &ffentlichen
Grinflachen erganzt werden.

5.3 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Infolge der gemaB immissionsschutztechnischem Gutachten prognostizierten nachtlichen
Uberschreitung des Immissionsgrenzwerts fiir Wohngebiete nachts von 49 dB(A) am siid-
westlichen Eck des Gebadues 2 werden diesbezligliche Vorkehrungen bzgl. SchallschutzmaB-
nahmen an der Fassade erforderlich, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Zunachst wird festgesetzt, dass die Grundrisse der Wohnungen nach Mdéglichkeit so zu orga-
nisieren sind, dass in den im Plan gekennzeichneten Fassadenbereichen keine zum Offnen
eingerichteten Fenster oder Tiren von zum Schlafen geeigneten Aufenthaltsraumen zu liegen
kommen, die zu deren Belliftung notwendig sind. Ist eine Grundrissorientierung nicht moglich,
sind die betroffenen Schlafraume zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel mit
fensterunabhangigen, schallgedammten automatischen Bellftungsfiihrungen/-systemen/-
anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollsténdig geschlossenen Fenstern eine
Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdéglichen. Alternativ kénnen auch an-
dere bauliche LarmschutzmaBnahmen (z. B. verglaste Vorbauten etc.) ergriffen werden, wenn
diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind. Der Nachweis hierfiir muss im
Rahmen der Baugenehmigung erfolgen, worauf hingewiesen wird.

5.4 Griinordnerische Festsetzungen

Grinflachen

Neben 6ffentlichen Grinflachen im Zusammenhang mit &6ffentlichen Verkehrsflachen im Osten
und Westen werden halb-6ffentliche und private Bereiche als private Grundstiicksflache ,zu
begrinen" festgesetzt, um diese von Bebauung freizuhalten. Diese umgeben das Baugebiet
im Norden, Westen und Osten und dienen der landschaftlichen Einbindung des neuen Wohn-
gebiets und Durchgrinung des Ortsteils. Sie umfassen die Pflanzung von Gehdélzen und vor-
wiegend naturnahe Wiesen mit verschiedenen Retentionsmulden und sind naturnah zu
gestalten.

Die Flachen, die von den 6ffentlichen Wegen vom Baugrundstiick abgetrennt sind, werden
ebenfalls als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt, im Norden sind diese bereits im Eigentum
der Gemeinde. Auf der FI.Nr. 543/1 ist ebenfalls Wohnungsbau angedacht, dem diese spater
ebenfalls dienen. Details zur Pflegeverpflichtung werden im Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Auch hinsichtlich der Grinordnung wird der Rahmen fir das Freiflachenkonzept zum V+E-
Plan festgesetzt und erganzt sowie artenschutzrechtliche Erfordernisse definiert. So werden
die Rander bzw. Ubergénge des Baugebiets zur Nachbarschaft als private Grundstiicksfléchen
«ZU begrinen" festgesetzt, die als Wiesen oder Gehdlze zu entwickeln sind.
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Hier und in den offentlichen Grinflachen sind bauliche Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO
unzuldssig. Ausgenommen sind lediglich bauliche Anlagen zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung, die Befestigungen flr Feuerwehrzufahrten sowie Gartenelemente (Sitzbanke, Spielge-
rate und ahnliches) und Wegeverbindungen inkl. Stitzwande fir die 6ffentliche Erholung.

Bepflanzungsfestsetzungen

Far die privaten Grundstiicksflachen ,zu begriinen™ wird eine Pflanzdichte von mindestens 1
Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung je 100 m2 vorgegeben. Hieraus ergeben sich mind. 14
dort zu pflanzende Baume. Zusatzlich wird eine Pflanzflicht fiir das Baugrundstiick mit 1 Baum
je 300 m2 verankert, was fir das Bauland von 7.648 m2 25 Baumen entspricht, so dass unter
Anrechnung der Baume der ,zu begriinenden™ Grundstlicksflachen 11 weitere hinzukommen,
v.a. in den Innenhéfen und naher an den Gebauden.

Auch fir die 6ffentlichen Griinflachen werden ebenfalls Pflanzpflichten_fir Baume und Strau-
cher definiert, um hier eine Eingriinung zu schaffen. Am westlichen Rand vorhandener ggf.
erhaltener Baumbestand, wie der vorhandene Ahorn, kann hierbei angerechnet werden. In-
folge der fiir die Offentlichkeit gesicherten Wegeverbindungen fallen die éffentlichen Griin-
streifen im Westen und Osten zwar schmal aus, kdnnen aber entsprechende Strauch- und bei
zunehmender Breite auch Baumpflanzungen zur Eingriinung beherbergen, die durch umfas-
sende Pflanzpflichten auf den dahinter liegenden privaten Grundsticksflachen ,zu begrinen®
bzw. unbefestigten Baulandflachen in ihrer landschaftlichen Wirkung erganzt werden.

Fir die Neupflanzungen raumt der Bebauungsplan gegenliber dem Freiflachenkonzept ggf.
erforderliche Lageverschiebungen von 2 m entlang der Grundstlicksgrenzen bzw. 5 m im Ub-
rigen Bereich ein, um eine langfristige Entwicklung der Gehdlze z. B. im Rahmen von nicht
berlcksichtigten Sparten etc. zu ermdglichen. Die Pflanzungen und ggf. im Westen randlich
erhaltene Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Pflanzung hat innerhalb
eines Jahres nach der Nutzungsaufnahme des nachststehenden Gebaudes zu erfolgen. Abge-
storbene Baume sind bis zum Ende der darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher Wuchsord-
nung zu ersetzen. Vorrangig sind heimische Laubbaumarten und Obstgehdlze vorgesehen,
aus Grinden der Klimaanpassung aber nicht ausschlieBlich.

Hinsichtlich der Geldandehthen wird festgesetzt, dass diese auBer an den offentlichen Ver-
kehrsflachen um 25 cm nach oben und unten abweichen dlirfen, damit hinsichtlich Entwasse-
rungsmulden und Freiraumgestaltung flexibel reagiert werden kann. Direkt an der Fassade ist
wegen der resultierenden Wandhdhe jedoch nur eine Abweichung nach oben zulassig.

Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Der durch die Baulandausweisung entstehende Ausgleichsbedarf wird durch Grinlandexten-
sivierung auf Teilfldchen der Fl. Nrn. 221 und 222, Gemarkung Steinebach nachgewiesen, die
im Rahmen eines privaten Okokontos bereits vorgezogen entwickelt wurden. Die erforderli-
chen Teilflachen werden in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans aufgenom-
men und als Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt. Diese sind weiterhin 2-schiirig zu mdhen und das Schnittgut abzuraumen. Jegli-
che Dingung oder Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig. Weitere Erlauterun-
gen sind in Kap. 7.4.3 enthalten.

5.5 Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Die artenschutzrechtlichen Festsetzungen ergeben sich aus den vorliegenden Unterlagen zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (sap) von PAN GmbH von 26.04.2023: ,Der Gel-
tungsbereich bestand - vor Beginn der archaologischen Grabungen - aus einer Intensivwiese
und einigen jingeren Gehoélzen am westlichen Rand (ohne Hdhlen und Spalten). Das Habitat-
potenzial fir artenschutzrechtlich relevante Arten war deshalb sehr gering. Durch die 2022
durchgefihrten Grabungen hat sich das Habitatpotenzial fir Amphibien und Reptilien erhdht
(vor allem, wenn die Flachen Ianger ungenutzt bleiben). Es sind jedoch allenfalls gelegentlich
ein- oder durchwandernde Tiere zu erwarten.® (PAN, S. 28). Um erhebliche
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Beeintrachtigungen europarechtlich geschiitzter Arten und damit VerstéBe gegen die arten-
schutzrechtlichen Vorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlieBen, wurden Minimie-
rungs- und VermeidungsmaBnahmen festgelegt. Diese werden groBteils im Bebauungsplan
festgesetzt und im Folgenden erlautert.

Erforderlich ist zunachst die Vermeidung von Gefdahrdungen von Amphibien und Reptilien
wahrend der Bauzeit. Die Bauarbeiten sind so zu organisieren, dass keine Gefahrdungen flr
durch- oder einwandernde Amphibien und Reptilien entstehen (MaBnahme V2). Dies ist bei-
spielsweise durch amphibiensichere Abzaunung auf der Sitid- und Ostseite zu bewerkstelligen
und hierfir eine 6kologische Baubegleitung erforderlich (V7). Zusatzlich sind Lichtschachte,
Gullideckel und andere technische Einbauten amphibiensicher zu gestalten (V4). Der gefor-
derten durchldssigen Gestaltung der AuBenbereiche im Baugebiet (V3) wird bereits durch
verschiedenen Gestaltungsaspekte Rechnung getragen, so dass keine konkreten Festsetzun-
gen erforderlich sind: In den privaten Grundstlicksflachen ,zu begriinen® liegen keine bauli-
chen Anlagen mit Barrierefunktion, die Wiesen mit Mulden und Gehdlzen sind ungehindert
durchwanderbar. Zaune sind gemaB Freiflachenkonzept nicht vorgesehen und spater allenfalls
in den Innenhdfen zuldssig, dabei wird ein Bodenabstand von mind. 10 cm beriicksichtigt.
Stitzwande und ahnliches sind nur im direkten Umfeld der Gebaude geplant, die ohnehin
Barrieren darstellen, infolge der Barrierefreiheit kdnnen diese in den Héfen aber Gber Rampen
Uberwunden werden, so dass die Durchgangigkeit gewahrt bleibt.

Fir groBere Glasflachen ab 2 m2 wird das Anbringen von senkrechten Mustern gegen Vogel-
schlag vorgeschrieben (V5), so dass dies flir gréBere Fenster bzw. verglaste Terrassentiiren
etc. der Gemeinschaftsraume erforderlich ist. Zwar sind im Bestand noch wenige Gehdlze in
der Umgebung vorhanden, die sich spiegeln und somit das Vogelschlagrisiko nur geringfligig
erhdohen kénnen, allerdings werden sich die Neupflanzungen auch unweit der Fassaden in den
kommenden Jahren entwickeln. Hinsichtlich der geplanten Fassadengestaltung, d.h. Anteil
und GréBe der Fensterdffnungen, ist das Vogelschlagrisiko daher als mittel zu bewerten (vgl.
LAG VSW 2021, S. 27). Festgesetzt werden auch die Verwendung insektenschonender Be-
leuchtung (V6), deren Anforderungen im Detail definiert werden (Farbtemperatur max.
2.700 K, maximale Lichtpunkthéhe von 4,5 m und nach unten gerichtete Beleuchtung, damit
sind Bodenstrahler und Kugellampen unzuléssig.).

Die Beauftragung einer 6kologischen Baubegleitung (V7), um die Umsetzung der artenschutz-
fachlichen Anforderungen zu begleiten, erscheint nur flr die Errichtung und Aufrechterhaltung
der Amphibienschutzzdune wahrend der Bauzeit erforderlich. Diese sollte mdglichst frihzeitig
beauftragt werden.

Da in der freien Landschaft gemaB3 § 39 Abs. 5 Satz 2 das Abschneiden, auf den Stock setzen
oder beseitigen von Baumen und Gehdlzen in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
(Brutzeit) ohnehin gesetzlich verboten ist, bedarf die Bauzeitenbeschrankung fiir Rodungen
(V1), die ggf. fur westlich am Rand vorhandene junge Gehdlze relevant ist, keiner eigenstan-
digen Festsetzungen, sondern wird als Hinweis vermerkt.

5.6 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Die zeichnerischen Hinweise umfassen Daten der Flurkarte mit Grundstlicken und Gebauden
(Stand Jan. 2023), die nachrichtlich Gbernommen werden. Die Zeichnung liegt im UTM-Koor-
dinatensystem vor.

Darlber hinaus sind fir die Planung Gebaudekdrper mit Angabe der Gebdaudenummer und
Lage der Tiefgaragenrampe, aufzuhebende Grundstiicksgrenzen und Héhenlinien im Bestand
im 0,5 m Abstand zueinander dargestellt. AuBerdem werden Fortflihrungen von 6ffentlichen
Verkehrsflachen auf den Nachbargrundstlicken verzeichnet. Darstellungen von im Umfeld ge-
planten Gebauden, z.B. auf den gemeindlichen Grundstiicken 543 und 543/1 nérdlich des
Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans, stellen lediglich Anhaltspunkte fir Pla-
nungsziele der Gemeinde als Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs dar, jedoch keines-
falls konkrete Plane oder beschlossene Bauvorhaben.
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Textlich werden Belange des Boden- und Immissionsschutzes, der Wasserwirtschaft, der Ver-
und Entsorgung und des Artenschutzes beriicksichtigt sowie Allgemeine Hinweise zum Bei-
spiel bzgl. zu beachtenden gemeindlichen Satzungen gegeben.

6 Wesentliche Auswirkungen

6.1 Bodenordnung

Die FI.Nrn. 540 und 543/2 stehen im Privateigentum, die Vorhabenstragerin und Bauherrin
Max von Bredow Baukultur GmbH hat sich den Grundstiickszugriff vertraglich gesichert (Op-
tionskaufvertrag). Die anschlieBenden Teilflachen der FI.Nrn. 543 und 543/1 sind im Eigentum
der Gemeinde Worthsee. Zur Verwirklichung der Planung wurde ein Tausch des bisherigen
stddstlichen Teils der FI.Nr. 543 mit dem nordwestlichen Teil der FI.Nr. 540 durchgefihrt. Die
FI.Nr. 543/1 wurde so bereits um den Bereich der herausgetrennten (vorribergehenden)
540/4 vergroBert, im Gegenzug fir die Abtretung von 543/2. FI.Nr.

6.2 Bauflachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergibt sich die in
Tabelle 1 wiedergegebene Flachenverteilung.

Tabelle 1: Stddtebauliche KenngréBen (gerundet)

Art der Nutzung Flache in m2 Verteilung in %
Wohnbauflache FI.Nr. 540 & 543/2 7.648 80,6
dar. Private Grundstiicksflache ,zu begriinen" 1.383 14,6

Offentliche Griinflachen 604 6,4
Offentliche Verkehrsflachen 1.236 13,0
Geltungsbereich vorh. BP Teil 1 9.490 100,0
Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von 1.356

Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

Geltungsbereich Teil 2 1.356

Geltungsbereich vorh. BP 10.846

6.3 Vorhaben und ErschlieBungsplan

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan des
Architekturbiliros Hirner & Riehl vom 15.05.2025 zu Grunde. Dieser ist Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans. Dieser umfasst einen Lageplan, Abstandsflachendarstellun-
gen im MaBstab 1:500 sowie die Grundrisse aller Geschosse im MafBstab 1:200, Schnitte und
Ansichten fir das Gebaude und das Freiflachenkonzept des Biros Terrabiota.

6.4 Umweltbelange und Klimaschutz

Die Umweltbelange und Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden
im Rahmen des Umweltberichts schutzgutbezogen erlautert und im Detail geprift. Insgesamt
werden 0,95 ha bisheriger Flachen fir die Landwirtschaft (Ackerflache) mit bewegter Topo-
grafie in Anspruch genommen. Das Planungsgebiet befindet sich am Ortsrand in unmittelba-
rem Anschluss an bestehende Siedlungsbereiche, unweit des Ortskerns und des 2023
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errichteten Lebensmittelmarkts. In geschiitzte Biotope oder wertvolle Vegetationsbestdnde
wird nicht eingegriffen. Ein Einzelbaum am westlichen Rand wird nach Mdglichkeit gesichert
(s. Freiflachenkonzept). In naturschutz-, wald- oder wasserrechtliche Schutzgebiete wird
nicht eingegriffen. Durch die geplante 3- bis 4-geschossige Wohnbebauung wird die in An-
spruch genommene Flache mit einer GRZ von 0,38 (bezogen auf das Bauland) gut ausgenutzt
und gleichzeitig der Lage am Ortsrand Rechnung getragen. Durch die Einbindung ins Umfeld
mit Ausbau des ortlichen FuB- und Radwegenetzes sowie Angliederung an den Nahversorger
im Suden werden kurze Wege und klimafreundliche Mobilitat gestarkt.

Klimaausgleichende Wirkung wird im Rahmen der Grinordnung durch die umfangreiche An-
lage neuer Grinflachen mit Retentionsmulden und Gehdlzpflanzungen erreicht, die das Bau-
gebiet auch landschaftlich in die Umgebung am Ortsrand einbinden sowie Lebensraum fir
Flora und Fauna bieten kdnnen. Diese Pflanzungen dienen auch der Beschattung, z. B. im
Bereich der Hofflachen. Dartber hinaus werden wasserdurchlassige Belage fiir Stellplatze vor-
gesehen und die Fahrradnutzung geférdert. Fiir den Wohnungsbau wurde Uberdies ein eige-
nes Mobilitatskonzept erarbeitet, das mit Stand vom Mai 2025 vorliegt und zusatzliche
Sharing-Angebote fiir Auto und Lastenrad umfasst. Die Gebdudeplanung beriicksichtigt be-
reits umfangreiche Fahrradabstellmdglichkeiten oberirdisch, mit Uberdachung sowie in der
Fahrradgarage im UG.

Alle TG-Stellplatze werden flir E-Aufladepunkte vorgeriistet und auch in der Fahrradgarage
sind diverse Ladepunkte vorgesehen. Fir die begriinten Dachflachen sind zudem Solaranlagen
geplant. Die Hauser werden mindestens im Kfw55-Standard errichtet. Die Hduser werden als
Holzbau errichtet.

Aus Griinden der CO2-Reduktion werden Nahwarmeanschliisse zur Versorgung des Quartiers
durch Regelungen im Durchfiihrungsvertrag mit dem Grundstilickseigentiimer angestrebt.
Sudlich der StraBe Zum Kuckucksheim entsteht hierflir ein Biomasse-Heizkraftwerk. Photo-
voltaikanlagen werden ebenfalls als zuldassige Dachaufbauten bericksichtigt und auf mindes-
tens 25 % der nutzbaren Dachflachen vorgeschrieben.
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7 Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll Baurecht fiir eine Wohnanlage
im Umfeld der bereits umgesetzten Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters mit dartber
liegenden kleinen Wohnungen geschaffen werden. Vorgesehen sind 79 Wohnungen mit 1 bis
4 Zimmern und teilweise gedeckelten Mietpreisen in 8 3- bis 4-geschossigen Gebduden flr
einen breiten Bevdlkerungsmix. Diese werden von 2 Tiefgaragen unterbaut, die beide von
Osten Uber die 6ffentliche Verkehrsflaiche anfahrbar sind. Uber den westlichen Geh- und Rad-
weg sowie die im Osten durchlaufende 6ffentliche ErschlieBung werden fuBlaufige Wegever-
bindungen zum Ortskern entwickelt. Darliber hinaus werden zahlreiche Neupflanzung und
Grinflachen zur Berlicksichtigung von Klimaschutz, Landschaftsbild und Erhalt der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts vorgesehen.

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

Im Rahmen der Bauleitplanung missen naturschutzrechtliche Aspekte (s. Kapitel 0) gleicher-
maBen bericksichtigt werden wie auch die gesetzlichen Vorgaben fiir Verkehrsanlagen, Denk-
mal- und Immissionsschutz. Hierflir werden entsprechende Fachgutachten erstellt, die
vorliegen und bericksichtigt werden.

Die landes- und regionalplanerischen Ziele wurden bereits im Kapitel 3.1 erlautert.

7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft", (Bayerisches Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2021), Anhang Teil A -Bewertung des Ausgangszu-
stands. Es wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der einzelnen Schutz-
glater flir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der
Praxis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehdrde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) wird grundsatzlich zwischen
baubedingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu
zahlen:

Baubedingt

- Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag

- Gefdhrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

- Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb
- Mogliche Stérung/Toétung von Amphibien und Reptilien

Anlagebedingt

- Flacheninanspruchnahme und Versiegelung
- Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes

- Funktionsverlust und direkte Inanspruchnahme sowie Zerschneidung von Lebensraumen
und deren Vernetzungskorridoren

- Beeintrachtigung der Erholungsfunktion
- Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Gebdude und Belagsflachen
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Betriebsbedingt
- Larmemissionen An-/Abfahrtsverkehr mit ggf. erhéhtem Kollision srisiko flir Tiere
- Stdérung von Tieren durch Beleuchtung und Larm

Fir die Bewertung der Beeintrachtigung der Schutzgiter wird unterschieden in geringe, mitt-
lere und hohe Erheblichkeit.

7.3.1 Schutzgut Boden

Beschreibung

8 b A YURE@# GemaB Bodenkarte von Bayern war im Planungsge-
A8 alin 3 N/ ' biet der Bodentyp 28 b ,Pararendzina z.T. Ackerpa-

' | rarendzina“ anzutreffen (Abb. 2). Es handelt sich
hierbei um flach- bis mittelgriindigen, lehmigen Mo-
ranenboden auf Ricken und Kuppen. Diese Bdden
bestehen Uberwiegend aus kiesigem, schwach san-
digem bis schwach tonigem Lehm Uber stark kiesi-
gem, sandig-lehmigem Schluff.

= Der Boden ist frisch, hat eine mittlere Durchl&ssig-

. keit, eine mittlere Sorptionskapazitat sowie ein ge-

, @'\ ringes Filtervermogen. AuBerdem hat der Boden eine

S AESEETEEAINE S AT ORAEL geringe Speicherfeuchte, eine mittlere Luftkapazitat

Abb. 1: Ausschnitt Bodenkarte sowie eine geringe Erosionsanfalligkeit. Der Boden-

typ 28 a ist fir eine Nutzung als Griin- und Ackerland

geeignet. Von der Gemeinde beauftragte Bodenuntersuchungen fir Bauvorhaben im nérdlich

angrenzenden Bereich lassen auf versickerungsfahiges Material mit hohem Kiesanteil schlie-

Ben. Die Baugrunduntersuchung fiir das Plangebiet vom 11.04.2022 belegt unter einem ehe-

mals 0,1 bis 1,0 m machtigen Oberboden teilweise eine Deckschicht aus mehr oder weniger

kiesig-sandigen Schluffen von gut 1 m sowie darunter an allen Bohrpunkten Quartarkiese bis
zu einer Bohrendteufe von 6 m unter GOK (Gelandeoberkante).

Das ehemals landwirtschaftlich genutzte, leicht geneigte Geldnde liegt auf einer Hohe von
etwa 577 bis 580 m . NN. Der Versiegelungsgrad ist insgesamt sehr gering. Grundsatzlich
ist auf den unversiegelten Flachen von einem naturlichen Bodenaufbau sowie aufgrund der
regelmaBigen Bewirtschaftung von einem hohen Verwitterungsgrad auszugehen, auch wenn
Oberboden und Rotlage infolge der denkmalrechtlichen Grabung bereits beseitigt wurden.
Nach Abschluss der denkmalfachlichen Untersuchung wurde die Flache mit Kies liberdeckt.

Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen im Planungsbereich liegen derzeit nicht vor. Auch im
Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurden keine Auffullungen angetroffen.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan entstehen Neuversiegelungen von max. 3.030 m2 flir Hauptge-
bdude zzgl. max. 1.170 m?2 flr 6ffentliche Verkehrsflachen und 6ffentliche Wege. Fir Neben-
anlagen und befestigte Flachen dirfen noch weitere max. ca. 1.025 m2 im Rahmen der
festgesetzten Gesamt-GRZ von 0,65 versiegelt bzw. durch Tiefgaragen unterbaut werden.

Mit der Planung wird der Boden endgliltig aus der friheren landwirtschaftlichen Nutzung her-
ausgenommen und versiegelt bzw. befestigt. Die restliche, unversiegelt verbleibende Flache
des Bodens wird teilweise bauzeitlich befahren und zur Anlage des geplanten Gelédndes um-
gelagert bzw. das Relief wesentlich verandert. Nach Abschluss der BaumaBnahmen vollzieht
sich kinftig auf den Grinflachen eine bedingt naturnahe Entwicklung, da der Boden in diesen
Bereichen von schwererem Gerat unbefahren verbleibt und mit Gehdlzen bepflanzt wird.

21



Gemeinde Woérthsee, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 68 Te r’r‘a b|0ta
,,Woh_nen am T_ellsraln“ _ Landschaftsarchitekten
Begriindung mit Umweltbericht — 02.06.2025 (Entwurf) und Stadtplaner GmbH

Sollten bei den Aushubarbeiten derzeit nicht zu erwartende optische oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdanderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Starnberg zu benachrichtigen (Mit-
teilungspflicht gemaB Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz).

Insgesamt ist infolge der FldchengréBe von einer mittleren Eingriffserheblichkeit auszugehen.

7.3.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflichengewésser. Uberschwemmungsgebiete oder
wassersensible Bereiche sind im Informationsdienst Gberschwemmungsgefahrdeter Gebiete
(IUG des LfU) fur das Planungsgebiet nicht dargestellt. Allerdings befindet sich der Wérthsee
ca. 500 m vom Planungsgebiet entfernt.

Der Gemeindebereich liegt im Moranengebiet, wodurch sehr unterschiedliche Grundwasser-
stdnde auftreten, da die Gesteinsschichten des Tertidrs durch die Uberformung der Eiszeit
unregelmaBige Gestalt bekommen haben und nicht mehr als Hauptwasserstauer fungieren.
Der geringe Versiegelungsgrad des Planungsareals bedingt eine hohe Niederschlagswasser-
versickerung und folglich eine hohe Grundwasserneubildungsrate.

Zum Grundwasserflurabstand liegen keine detaillierten Informationen vor. Im Zuge von Bo-
den- und Versickerungsuntersuchungen des Grundbaulabors wurde auch im tiefsten Bereich
nahe der nordéstlichen Grenze des Geltungsbereiches bis in 6,0 m Tiefe kein Grundwasser
angetroffen. Es treten lediglich Schichtwasser im Bereich ab 3 m unter GOK auf. Es wird davon
ausgegangen, dass das Grundwasser in etwa auf Héhe des Woérthsees (ca. 560 m . NN) zu
erwarten ist, was im tiefsten Gelandebereich einen Abstand von Uber 15 m entsprache. Ge-
maB Baugrunduntersuchung ist von einem versickerungsfahigen Untergrund in den Quartar-
kiesen auszugehen.

Trinkwasserschutzgebiete sind flir das Planungsgebiet nicht festgesetzt oder geplant.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Versiegelung wird die nattrliche Versickerung beeintrachtigt und es entstehen ge-
ringfligig erhéhte Abflussmengen. Die Mdéglichkeit der Versickerung des Oberflachenwassers
auf den Grundsticken wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchung bestétigt. Die Grund-
wasserneubildungsrate wird bei der zu erwartenden Versickerungsfahigkeit insgesamt jedoch
voraussichtlich nicht erheblich beeintrachtigt. Eine Einbindung von Bauteilen in das Grund-
wasser ist nach derzeitigem Kenntnisstand auch bei héchstem Grundwasserstand nicht zu
besorgen.

Da das geplante Wohngebiet nicht in das Grundwasser eingreift und keinen raumbedeutsa-
men Eingriff darstellt, ist von keinem erhéhten Risiko einer Grundwassergefahrdung auszu-
gehen. Hier ist bericksichtigt, dass kein Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen zu
erwarten ist. Voraussetzung ist der Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung.

Es ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

7.3.3 Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung

Die Gemeinde Wdérthsee und somit das Planungsgebiet sind dem Klimabezirk 10 , Oberbaye-
risches Alpenvorland® zuzuordnen, welches insgesamt ein gemaBigt humides Klima aufweist.
Es herrscht eine mittlere Jahrestemperatur von 8,0°C. Der mittlere Jahresniederschlag liegt
bei ca. 950 mm, wobei der héchste Niederschlag im Juni zu messen ist.
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Die landwirtschaftliche Feldflur des Planungsgebiets gehért grundsatzlich zu den Kaltluftent-
stehungsgebieten. Die insgesamt maBige FlachengroBe sowie die Lage am Rand der bisheri-
gen Bebauung und die Gelandeneigung lassen jedoch keine besondere Bedeutung erkennen.

Aufgrund der Lage am Randbereich und der niedrigen Bebauung im weiteren Umfeld ist das
Planungsareal gut durchliftet. Ausgepragte Luftaustauschbahnen existieren im Planungsum-
griff nicht. Da im Planungsgebiet keine Bebauung und nur geringe Versiegelungen vorhanden
sind, sind derzeit keine groBeren Beeintrachtigungen, wie Aufheizungen im Mikroklima zu
erwarten.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Mit der geplanten Versiegelung von Teilflachen des Gebiets wird das Mikroklima geringfligig
verschlechtert. Allerdings kann diese leichte Aufheizung weitgehend durch geeignete grin-
ordnerische MaBnahmen ausgeglichen werden. Hierzu zahlen u.a. die Festsetzungen zur
Neupflanzung von Laubbaumen und zu Grinflachen. Die Durchliftung des Planungsgebietes
wird kaum beeintrachtigt. Gegebenenfalls am bewaldeten Hligel stidlich der StraBe ,,Zum Ku-
ckucksheim™ entstehende Kaltluft kann lber die im Westen festgesetzten ,zu begriinenden®
Flachen sowie ostlich an die geplante Bebauung angrenzende landwirtschaftliche Flachen auch
weiterhin nach Norden in die dort existierende Senke sudlich der Bebauung sidlich der Schlu-
ifelder StraBe abflieBen.

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

Es ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

7.3.4 Schutzgut Vegetation

Beschreibung

Der Geltungsbereich wurde friiher hauptsachlich als Ackerflache genutzt (Biotoptyp A12 Bay-
KompV). Die regelmaBige Bewirtschaftung der Ackerflache verhindert eine eigenstandige An-
siedlung von Vegetation auf diesen Flachen. Im Rahmen der archaologischen
Voruntersuchung wurde bereits die Vegetationsdecke und der Oberboden abgeschoben, ao
dass nunmehr offene Kies- und Rohbodenflachen vorhanden sind.

Gehdlzbestand findet sich im Geltungsbereich nurmehr am westlichen Rand, wo teilweise Ve-
getation aus den benachbarten Gartengrundsticken Uberhd@ngt. Daridber hinaus ist dort ein
2-stémmiger Ahorn (Stammumfange von ca. 50 und 55 cm) und ca. 8 m H6he vorhanden.

Far die landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache erfolgt eine Zuordnung zu Kategorie I (ge-
ringe Bedeutung).

Auswirkungen

Fur die Planung werden landwirtschaftliche Ackerflachen mit insgesamt 8.969 m2 in Anspruch
genommen, so dass kein nennenswerter Eingriff in die Vegetation erfolgt. Der vorhandene
Ahorn kann voraussichtlich erhalten werden. Eingriffe fir die Anlage des wassergebundenen
Geh- und Radwegs kdnnen mit Blick auf den Wurzelraum vertraglich gestaltet werden.

Mit Verwirklichung der Planung werden auf dem Baugrundstiick und in den 6ffentlichen Grin-
flachen Neupflanzungen von Laubaumen, Strauchern sowie begriinte Flachen geschaffen, die
die Auswirkungen verringern. Hierflir werden im Bebauungsplan heimische Arten, Mindestan-
zahlen, -Pflanzqualitéten und -GréBen festgesetzt. Auch eine extensive Dachbegriinung tragt
zur Biodiversitat bei. Auch auf den Ausgleichsflachen wird dauerhafte, artenreiche Vegetation
geférdert.

Insgesamt ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.
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7.3.5 Schutzgut Tierwelt

Die Ackerflache besitzt fir die Fauna nur eine untergeordnete Bedeutung. Allenfalls ist eine
Nutzung zur Nahrungssuche z.B. durch Végel denkbar. Die Flache liegt nicht im Bereich von
nennenswerten Amphibienwanderbeziehungen, allerdings kénnen randliche Durchziigler nicht
ausgeschlossen werden. Der einzige Baum am westlichen Rand wird ggf. von Brutvogeln ge-
nutzt.

Die artenschutzfachlich relevanten Gehdlzstrukturen und Angaben der saP (PAN vom
26.04.2023) ergeben fir die landwirtschaftliche Flache eine Einstufung noch in Kategorie I
(geringe Bedeutung).

Auswirkungen

GemaB der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist durch die ge-
plante Bauentwicklung vorrangig von den im Folgenden benannten Auswirkungen auf die
Tierwelt auszugehen:

- Totung oder Verletzung von Tieren bei der Baufeldfreimachung bzw. wahrend der Bauar-
beiten fir ggf. eingewanderte Arten wie Zauneidechse und Amphibien sowie

- Toétung und Verletzung von durchwandernden Tieren durch Fallenwirkungen oder Vogel-
schlag an Glasflachen.

Gehdlzrodungen sind zur Baufeldfreimachung voraussichtlich nicht erforderlich, der einzige
Ahorn an der Westgrenze wird erhalten.

Im Zuge der Planung werden daher zahlreiche Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen
gemaB Vorschlagen saP ergriffen und im Bebauungsplan festgesetzt, z.B. bauzeitliche Abzau-
nung ggi. Einwandern von Amphibien, Vogelschutz an Glasflachen etc.

Deshalb ist unter Berlicksichtigung dieser MaBnahmen nur von einer geringen Eingriffs-Er-
heblichkeit auszugehen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaB § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 werden nicht ausgelést.

Es ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

7.3.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Landschaftsbild der Gemeinde Wérthsee wird um den Ort vom Wechsel von kleingliedri-
gen Landwirtschaftsflachen und gréBeren Waldflachen sowie dem Worthsee gepragt. Die
Landschaft setzt sich aus Endmoranen des Ammergletschers sowie der dazwischenliegenden
Grundmoranen zusammen. Dabei sind die Endmoradnenwaélle steiler und tGberwiegend bewal-
det, wahrend die Grundmordnen bis auf die Toteislécher und Moore Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzt werden. Das Gemeindegebiet wird von zwei Endmoranenwalle durchzogen,
wobei einer das Gebiet im Norden begrenzt und der zweite das hligelige Grundmoranengebiet
um Etterschlag vom Wdrthseebecken und der angrenzenden siudlichen Grundmoranenland-
schaft abschlieBt. Am Rande der Endmoranenwalle finden sich hdaufig Toteislécher als trichter-
oder muldenfdérmige, geschlossene Hohlform, haufig aber sind diese heute aufgefullt und nicht
mehr zu erkennen. Die Moore und Toteislécher erhéhen die landschaftliche Vielfalt des Ge-
meindegebiets. Nach dem Rickzug der Gletscher haben sich tberall zwischen den Wallen und
Higeln des Jungmoranengebietes wassergeflillte Wannen und Furchen gebildet, in denen Ver-
moorung und Vertorfung einsetzen konnte. Die meisten dieser Wassermulden sind heute vol-
lig verlandet. Der Wdorthsee selbst liegt in einer immer noch 34 m tiefen, glazialen Wanne.

Wadhrend die natlirlichen Landschaftselemente das Landschaftsbild bereichern, beeintrachti-
gen die vom Menschen errichteten Infrastruktureinrichtungen das Landschaftsbild je nach
raumlicher Auspragung in entsprechendem AusmagB.
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Das Landschaftsbild im Planungsgebiet wird im Wesentlichen vom sidlich gelegenen Wald-
rand mit den Buchen und den umgebenden Ackerflachen gepragt. Ostlich des Planungsgebie-
tes befinden sich weitere Ackerflachen sowie Walder. Noérdlich und westlich des
Planungsgebietes befinden sich Wohngebiete und soziale Einrichtungen wie eine Kinderkrippe
(s. 2.2). Das Landschaftsschutzgebiet ,Westlicher Teil des Landkreises Starnberg" berihrt
den Geltungsbereich nicht.

Abb. 2: Landschaft 6stlich des Planungsgebietes Abb. 3: Landschaft im und nérdlich des Pla-
nungsgebietes mit neu errichtetem Kinder-

Das Planungsgebiet ist derzeit nicht bebaut und weist nur am westlichen Rand Vegetations-
strukturen auf. Besondere Sichtbeziehungen in das Planungsgebiet bzw. aus dem Planungs-
gebiet heraus sind nicht erkennbar.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Mit der Planung geht ein Teil der groBen Freiflache verloren. Das Gebiet erfdhrt zudem im
Vergleich zum gegenwartigen Ackerbau eine deutlichere anthropogene Uberpragung, liegt je-
doch teilweise abgeschirmt und ist daher nur aus der direkten Umgebung erlebbar.

Die weiteren Vorgaben der Bebauungsplanung zur Gestaltung der Gebaude und der Freiraume
sichern ein ansprechendes Ortsbild und eine méglichst gute Eingliederung in die Umgebung.
Die festgesetzten Neupflanzungen lockern die Bebauung wiederum auf. Im Norden wird das
Gebiet ebenfalls durch weitere Bebauung weiterentwickelt werden, so dass der hier entste-
hende Ortsrand nur temporar ist. Die geplanten Neupflanzungen begriinen diesen. Nach Os-
ten entsteht ein neuer Ortsrand. Diesbezlglich sind die Auswirkungen gréBer. Allerdings wird
hier eine wirksame Eingriinung durch einen ca. 3 bis 5 m breiten &6ffentlichen Griinstreifen
mit Mindestvorgaben zur Zahl und Art der zu pflanzenden Baume und Straucher vorgesehen.

Es ist von einer mittleren Eingriffserheblichkeit auszugehen.

7.3.7 Schutzgut Mensch
7.3.7.1 Immissionen

Beschreibung

Das Planungsgebiet ist von der Etterschlager StraBe (St 2348) lber die StraBe ,Zum Ku-
ckucksheim™ gut zu erreichen. Der Verkehr auf "Zum Kuckucksheim" als WohnsammelstraBe
verursacht bislang ebenso wie die westlich verlaufende St 2348 keine nennenswerten Belas-
tungen durch verkehrliche Schallimmissionen. Auch die gewerblichen Anlagen des sldlich neu
gebauten Supermarkts sowie die dortigen Tiefgaragennutzung wurde so konzipiert, dass Lar-
mimmissionen im Gebiet vertraglich sind.

Vom Planungsgebiet selbst gehen gegenwértig keine Emissionen aus. Im Ubrigen tritt in der
Umgebung vorrangig Anliegerverkehr auf. Schitzenswerte, Allgemeine Wohngebiete grenzen
nur im Westen direkt an den Geltungsbereich. Soziale Einrichtungen finden sich mit einem
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geplanten Seniorenwohnen nérdlich der Kirche sowie der Kinderkrippe in der weiteren Umge-
bung.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung)

Auswirkungen

Mit der neuen Bebauung wird das Verkehrsaufkommen auf den westlichsten 240 m der StraB3e
~Zum Kuckucksheim" zwischen StaatsstraBe und kinftiger Zufahrt zum Lebensmittelmarkt
ansteigen und ggf. die beiden Wohnhauser nérdlich dieser StraBe mit zusatzlichen Immissio-
nen belasten. Im Zuge der Planung wurde ein Verkehrsgutachten erarbeitet, das die kiinftigen
Fahrbewegungen ermittelt, hier ist von ca. 315 Kfz/Tag auszugehen.
Immissionsschutzrechtliche Konflikte mit der geplanten Wohnbebauung kénnen daher ausge-
schlossen werden.

Durch die Anordnung der Tiefgaragenzufahrten auf der Ostseite sowie die Unterbringung von
haustechnischen Anlagen im Untergeschoss werden dariiber hinaus zusatzliche Belastungen
vermieden, da die angrenzenden Flachen weitgehend unbebaut sind.

Im Bereich des neuen Wohngebiets sind infolge der stark befahrenen Etterschlager StraBe im
Westen nur flir die sidwestliche Eck der Fassaden am H2 flr schutzbedirftige Aufenthalts-
rdume bauliche Vorkehrungen erforderlich, sofern dies nicht durch eine entsprechende Grund-
rissorientierung geldst werden kann.

Dariiber hinaus wurden Uberlegungen zur Verbesserung der Verkehrssicherheit fiir FuBgénger
(z.B. Schulweg) mit ins Planungskonzept einbezogen.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

7.3.7.2 Erholung

Beschreibung

Die landschaftliche Qualitat in der Gemeinde Worthsee ermoglicht ein Natur- und Landschafts-
erlebnis, das der Erholung der eigenen Bevdlkerung gleichermaBen dient wie zur regionalen
Naherholung. Das Gemeindegebiet ist hauptsdchlich von ausgedehnten Waldflachen umge-
ben, erganzt durch Landwirtschaftsflachen, die mit ihren zahlreichen Wirtschaftswegen gute
Méglichkeiten zur naturgebundenen Erholung bieten. Zudem pragt der Worthsee die Erho-
lungsfunktion im Gemeindegebiet maBgeblich. Mehrere beschilderte Wander- und Radweg-
routen fihren durch das Gemeindegebiet. An der StraBe ,,Zum Kuckucksheim" verlauft eine
Radroute, die 6stlich des Planungsgebiets auf den Weg Richtung Schluifeld nach Norden flhrt.
Auf der Schluifelder StraBe nérdlich des Planungsgebietes verlauft ein Wanderweg, der auf
ca. 500 m dem Weg Richtung Schluifeld nach Nordosten folgt, um dann wieder nach Sidosten
Richtung S-Bahn-Haltepunkt weiterzufiihren.

Das Planungsgebiet selbst ist fir eine Erholungsnutzung nur optisch attraktiv und bietet keine
unmittelbaren Mdéglichkeiten zur naturgebundenen Erholung.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Bestehende Erholungsmadglichkeiten in Form von Rad- und Wanderwegen werden im Rahmen
der Planung nicht beeintrachtigt. Die Erholungsinfrastruktur im Umfeld bleibt flir benachbarte
und neue Bewohner des Planungsgebiets gut nutzbar und erlebbar. Durch die &ffentliche Ein-
grinung werden die deutlichen, jedoch kleinrdumig wirksamen Veranderungen im Planungs-
gebiet optisch gut abgepuffert. Zusatzlich werden neue, o6ffentlich nutzbare
Wegeverbindungen geschaffen.

Unter Bertlicksichtigung der griinplanerischen MaBnahmen ist von einer geringen Erheblichkeit
auszugehen.
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7.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Planungsgebiet selbst waren gemaB dem Bayerischen Denkmal-Atlas derzeit keine Boden-
denkmale bekannt, allerdings befindet sich ca. 80 m nérdlich des Planungsgebiets ein Boden-
denkmal (D-1-7933-0245). Es handelt sich dabei um eine Siedlung aus der Laténezeit. Im
Bereich dieses Denkmals wurde in den vergangenen Jahren der Kindergarten neu errichtet.

Da das Planungsgebiet unbebaut ist, finden sich auch keine Baudenkmale. Auch anderweitige
Kultur- und sonstigen Sachgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Im Vorfeld der Planung wurden aufgrund der raumlichen Nahe zum nérdlichen gelegenen
Bodendenkmal bereits eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis erteilt und Grabungen durch-
gefuhrt. Die Befunde liegen gemaB Kurzbericht zur archaologischen Untersuchung vom
25.08.2023 vor (siehe Anlage).

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung)

Auswirkungen

Auf Grundlage der durchgefiihrten Grabungen werden im Rahmen der Planung keine Boden-
denkmaler mehr beeintrachtigt. Daher sind bei der Umsetzung der vorliegenden Planung
keine weiteren diesbezlglichen Belange zu berlcksichtigen.

Durch die Bebauung gehen in geringerem Umfang land- sowie forstwirtschaftliche Flachen
verloren. Es werden dabei ca. 0,9 ha Ackerflache Gberbaut die Ausgleichsflache wurde bereits
vor 10 Jahren als extensiv landwirtschaftlich genutztes Griinland entwickelt. Insgesamt gehen
mit der Planung somit max. 1,1 ha landwirtschaftlicher Nutzflache verloren.

Es ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.

7.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

Diese Wechselwirkungen sowie die von Landschaftsbild und Erholung wurden bereits beriick-
sichtigt.

7.3.10 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die Nutzungsanderung ist insgesamt mit Eingriffen von geringer Bedeutung flir Natur-
haushalt und Landschaftsbild zu rechnen, lediglich flir die Schutzgiter Boden, Landschafts-
/Ortsbild sind mittlere Auswirkungen zu erwarten. Die Auswirkungen auf die Schutzguter las-
sen sich wie folgt zusammenfassen:
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Tab. 1: Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung

Boden hoch mittel gering mittel
Wasser mittel gering gering gering
Klima/Luft gering mittel gering gering
Pflanzen gering gering gering gering
Tiere mittel gering gering gering
Landschaftsbild mittel mittel gering mittel
Mensch (Larmimmission) | mittel gering gering gering
Mensch (Erholung) mittel gering gering gering
Kultur- und Sachgiter gering gering gering gering
Gesamt geringe Erheblichkeit

7.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

7.4.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgtlter kdnnen reduziert werden. Ein
GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei der
Planung bericksichtigt. Hierzu werden folgende Festsetzungen und Hinweise getroffen:

Schutzgut Boden und Wasser

Begrenzung der Uberbaubaren Grundflache
Weitgehender Verzicht auf Nebengebaude

Reduzierung der Versiegelung und Stérkung der Bodenfunktionen auf den unversiegelt
bleibenden Flachen durch intensive Begriinung sowie Dachbegriinung

Verwendung sickerfdhiger Belége fir Stellplatze
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Baugebiet

Schutzgut Vegetation, Landschaftsbild und Lufthygiene

Flr die Vegetation sowie die Einbindung des Baugebiets in die Landschaft werden zahlreiche
grinordnungsplanerische Festsetzungen getroffen. Diese verfolgen folgende Ziele:

Begrenzung von Gelandeverdanderungen und Stitzmauern
Pflanzpflichten auf dem Baugrundstlick in den AuBenanlagen
Wirksame Eingrinung vor allem im Osten zur Feldflur als 6ffentliche Grinflache

Zusatzlich wird auch zum Wasserrickhalt und fur die Insektenfauna eine extensive Be-
grinung des Flachdaches vorgesehen.

Schutzgut Tiere

BerlUcksichtigung von Amphibienwanderstrecken, Vermeidung von Vogelschlag sowie
Streulicht und Amphibienfallen bei baulichen Anlagen

weitere Festsetzungen zum Artenschutz (vgl. Kap. 5.3 und saP in der Anlage))
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7.4.2 Eingriffsermittlung

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"™ (2021). Aus der im
Rahmen der Bestandsbeschreibung durchgefiihrten Einstufung der Schutzgtiter hinsichtlich
ihrer Bedeutung im Planungsgebiet ergibt sich insgesamt flir den Geltungsbereich eine Ein-
stufung als Gebiet geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild in Kategorie I
bzw. von 2 Wertpunkten infolge des bisherigen Bestands als Ackerflache Al11.

Fir die Eingriffsbilanzierung wird daher das gesamte Baugrundstiick bestehend aus den
FI.Nrn. 540 und 543/2 herangezogen sowie die hierfir resultierende Gesamt-GRZ von 0,6
beriicksichtigt. Festgesetzte Offentliche Verkehrsflachen und éffentliche Griinflichen im Wes-
ten wie am 6stlichen Ortsrand werden nicht separat bilanziert, da die Nutzungsintensitat hier
in der Summe ebenfalls vergleichbar dem Faktor 0,6 ist. Aus dem Produkt dieser Zahlen mit
den Wertpunkten der Ackerflache ergibt sich der in der folgenden Tabelle dargestellte Kom-
pensationsbedarf.

Aufgrund der zahlreichen griinordnerischen MaBnahmen (insbesondere intensive Eingriinung
am Ost- und Nordrand, Dachbegriindung) wird zusatzlich ein Planungsfaktor von 10 % ein-
bezogen.

Tab. 1: Ermittlung Ausgleichsbedarf

Bewertung des Schutzguts Arten Flache | Wertpunkte GRZ/ | Kompensati-

und Lebensraume (m2) Pausch. Eingriffs- onsbedarf
(WP) faktor (WP)

Ackerflache A11 8.969 2 0,6 10.763

Summe

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Dachbegriinung bei Flachdachern

Die positiven Auswirkungen eines be-
grinten Dachs sind vielfaltig und be-
treffen das stadtische Mikroklima, die
Bausubstanz und die Niederschlags-
wasserriickhaltung. Ein begriintes Dach
stellt einen wertvollen Lebensraum fur
verschiedene Insekten dar.

Festsetzung in
BP aufgrundl.
§ 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB

Neupflanzung von Gehdlzen

Positive Auswirkungen auf Mikroklima,
Lebensraumangebot sowie Land-
schaftsbild.

Festsetzung in
BP aufgrundl.
§ 9 Abs. 1

Nr. 25 BauGB

Verwendung versickerungsfahiger
Belage fir Stellplatze

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit
des Bodens durch Verwendung versi-
ckerungsfahiger Belage

Festsetzung in
BP aufgrundl.
§ 9 Abs. 1

Nr. 20

Begrenzung von Aufschiittungen und von
Stutzmauern

Verringerung Auswirkungen auf Boden
und Landschaftsbild

Festsetzung in
BP aufgrundl.

§ 9 Abs. 1

Nr. 26 BauGB
SUMME (max. 20%) -10 %
SUMME Ausgleichsbedarf 9.687

Insgesamt ergibt sich demnach ein erforderlicher bau-

bzw.

Ausgleichsbedarf von 9.687 Wertpunkten.
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7.4.3 AusgleichsmafBBnahmen

Die Ausgleichsflache wurde bereits vor mind. 10 Jahren extensiviert und als private Okokon-
toflache entwickelt, diese wird nun dem Eingriff zugeordnet. Sie ist ebenfalls durch 2-schirige
Mahd, nicht vor dem 01.07, zu unterhalten. Infolge der friiheren Entwicklung wird ein Ab-
schlag von 30 % gewahrt.

Somit berechnet sich die Ausgleichsflache wie folgt: Aufgrund der Aufwertung von Intensiv-
grinland G11 mit 3 Wertpunkten zu maBig extensiv genutztem, artenreichem Grinland G212
mit 8 Wertpunkten entstehen 5 WP/m2. Somit waren 1.937 m2 anrechenbare Ausgleichsfla-
che erforderlich. Infolge des Flachenabschlags und Verrechnung mit 0,7 ergibt sich daher eine
tatsachliche festzusetzende Ausgleichsflache von 1.356 m2. Die mit 933 m?2 auf der FI.Nr. 221
und mit 423 m2 auf der FI.Nr. 222 liegt. Somit verbleibt Okokontoguthaben nur noch auf der
FI.Nr. 221, Gemarkung Steinebach.

Auf den Flachen ist der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln oder eine Diingung nicht zulassig.
Die private Ausgleichsflache ist als Okokontofldche bereits grundbuchrechtlich zugunsten des
Freistaates Bayern, vertreten durch die Naturschutzbehérde im Landkreis Starnberg, gesi-
chert und im Okofldchenkataster des Landesamts fiir Umwelt eingetragen. Die Zuordnung
der Abbuchung erfolgt mit dem vorliegenden Bebauungsplan durch zeichnerische und textli-
che Festsetzung.

Abbildung 7: Luftbildkarte Ausgleichsfldche: rot: festgesetzte Ausgleichsfldchen fir
Bebauungsplan Nr. 68 auf FI.Nrn. 221 und 222 Gemarkung Steinebach,

griin schraffiert: Okokatasterfldche/ abgebuchte bzw. zugeordnete Ausgleichsfldchen
anderer Vorhaben, oranger Rahmen: weitere gemeldete Okokontofldche
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7.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes und Alternativen

7.5.1 Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung
der Planung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Neuversiegelung von insgesamt gut.
5.000 m2 Flache ermdglicht. Neben den oben beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzglter ergeben sich zusatzlich folgende umweltrelevanten Auswirkungen:

Die Planung ruft hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfalle und deren Beseitigung
keine umweltrelevanten Auswirkungen hervor. Die Abfallentsorgung erfolgt im Gebiet wie in
der Gemeinde Uber den AWISTA Starnberg. Ein erhdhtes Risiko fir Umweltschaden, das kul-
turelle Erbe oder die menschliche Gesundheit ist nicht abzuleiten. Auch hinsichtlich der Folgen
des Klimawandels sind keine besonderen Auswirkungen zu beflirchten. Dasselbe gilt fir ku-
mulierende Effekte mit den benachbarten Gebieten. Auch diesbezliglich entstehen keine zu-
satzlichen Umweltprobleme. Dasselbe gilt fiir die eingesetzten Techniken und Stoffe.

Die infolge der stadtebaulichen Planung beeinflussten Veranderungen der 6rtlichen Umwelt-
qualitét werden mit Mitteln der Planung in einer Weise gesteuert, dass nachhaltige Beein-
trachtigungen von Menschen und Naturhaushalt mdglichst vermieden und, soweit
unvermeidbar, durch geeignete MaBnahmen vermindert und kompensiert werden. Hierflr
trifft der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfassende Regelungen.

Das Bebauungsplankonzept beriicksichtigt das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden dadurch, dass 3- bis 4-geschossige Gebaude errichtet werden. Sogenannte Kon-
flikt- oder Ausschlussflachen sind von der Planungsabsicht der Gemeinde Wérthsee nicht be-
rihrt. Soweit die im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen zu Vermeidungs- und
VerminderungsmaBnahmen umgesetzt werden, ist im bauplanungsrechtlichen Sinn mit keiner
dauerhaften, erheblichen Beeintrachtigung des Umweltzustandes zu rechnen. Schwerwie-
gende Konflikte mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes bestehen nach
derzeitiger Kenntnis nicht. Hier ist auf die spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung (PAN
vom 26.04.2023) zu verweisen.

Das bestehende Verkehrsnetz ist leistungsfahig. Umbauten sind nicht erforderlich. Eine Hal-
testelle des OPNV liegt mit ,Steinebach, MaistraBe" in der Nachbarschaft zum Plangebiet (ca.
220 m nordwestlich des Geltungsbereichs).

7.5.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante™)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdénnte die Gemeinde keinen so groBen Teil dringend be-
noétigter, zusdtzlicher und bezahlbarer Wohnungen schaffen. Ohne Nahe zum Ortszentrum
waren entsprechende Wohnungen anderenorts haufig auch nicht fir junge und altere Bevol-
kerungsgruppen sowie Familien attraktiv.

Der Bereich in direkter Nachbarschaft zu Kindergarten, Schule und Lebensmittelvollsortimen-
ter bliebe dann planungsrechtlich weiter AuBenbereich und wiirde weiterhin landwirtschaftlich
genutzt.

7.5.3 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen des ISEKs wurden bereits 2019 die gemeindlichen Perspektiven flr die Siedlungs-
entwicklung im Gemeindegebiet diskutiert und abgewogen, die Wohnbauentwicklung ist an
die bereits erfolgte Verbesserung der Nahversorgungssituation geknipft und wurde mit der
7. Flachennutzungsplananderung entsprechend vorbereitet.

Auch Bebauungsalternativen fir den Geltungsbereich wurden im Rahmen des vorgeschalteten
Wettbewerbs umfassend geprift. Andere, mindestens ebenso gut geeignete Varianten, die
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den genannten Zielen entsprechen wiirden, sind nicht ersichtlich. Auch auBerhalb des Pla-
nungsgebiets ergeben sich keine alternativen Planungsmdglichkeiten. Die vorliegende Pla-
nung ist gemaB aktueller Anforderungen Uberarbeitet und mit der vorgesehenen Bauherrin
zeitnah umsetzbar.

7.6 Zusatzliche Angaben

7.6.1 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

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

Der Vegetationsbestand wurde vor Ort erhoben und dokumentiert. Im Rahmen der speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung wurde eine Ortseinsicht zum Vorkommen von Amphibien und
Reptilien durchgefiihrt. Hinweise auf das Vorhandensein moéglicher weiterer europarechtlich
geschiitzter Arten und deren mdgliche Beeintrachtigung bestehen nicht.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurde der Flachennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fiir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
gen, Informationsdienst Gewdasserbewirtschaftung, Informationsdienst lGberschwemmungs-
gefahrdeter Gebiete Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Starnberg) und die
digitalen Daten des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege (,BayernViewer Denkmal®)
zugrunde gelegt.

Die Fachbehdrden nutzen im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4 Absatz 2 die Mdglichkeit,
auch zum Umweltbericht ergdanzende Angaben oder Hinweise zu geben.

7.6.2 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind keine konkreten Monitoring-MaBnahmen empfohlen. Er-
hebliche Umweltauswirkungen sind mit Umsetzung des Bebauungsplans nicht zu erwarten, so
dass auch diesbeziiglich nach derzeitigem Stand kein Monitoring erforderlich wird. Die Aus-
gleichsmaBnahmen wurden bzw. werden grundbuchrechtlich gesichert und in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehotérde weiter gepflegt. Die Einhaltung der Vorschriften, z. B.
hinsichtlich festgesetzter Versiegelung oder festgesetzter Baumpflanzungen, wird im Rahmen
der Baugenehmigung und des Bauvollzuges durch das Landratsamt Starnberg sichergestellt.

7.6.3 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Durch die Planung wird in Steinebach, Gemeinde Woérthsee, die Errichtung von Wohngebau-
den mit insgesamt ca. 79 Wohnungen auf ca. 0,95 ha méglich, wodurch dringend bendtigter
Wohnraum geschaffen und die Attraktivitat der Gemeinde gesteigert wird. Gleichzeitig werden
offentliche Wegeverbindungen zukunftsfahig weiterentwickelt.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Ausweisung in integrierter Lage im bisherigen Au-
Benbereich erfolgt, da keine ausreichenden Potenziale der Innenentwicklung zur Verfiigung
stehen. Die kommunalen Interessen werden durch die begleitenden stadtebaulichen Vertrage
und Durchfihrungsvertrage mit der Bauherrin gesichert.

Die Umweltauswirkungen werden schutzgutbezogen untersucht. Dabei ergeben sich insge-
samt noch geringe Eingriffs-Erheblichkeiten flr die Schutzgiter. Es werden zahlreiche Ver-
meidungs- und VerminderungsmaBnahmen benannt und festgesetzt, unter anderem die
Neupflanzung von Baumen und Strauchern zur Eingrinung im Osten und Durchgriinung, ex-
tensive Dachbegriinung versickerungsoffene Belage etc.
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Zusatzlich werden mit den MaBnahmen auf FI.Nr. 211 und 212, Gemarkung Steinebach,
Ausgleichs- und Ersatzflachen auf einer Flache von 1.356 m?2 festgesetzt. Unter Berlcksichti-
gung dieses MaBnahmenpakets kénnen die Eingriffe insgesamt als ausgeglichen angesehen
werden.

Artenschutzrechtliche Belange wurden im Rahmen der vorliegenden saP (siehe Anlage) ge-
prift und berlicksichtigt. Diesbeziliglich werden v.a. Vorkehrungen zum Amphibienschutz ge-
troffen. Insgesamt ist das Habitatpotenzial flir artenschutzrechtlich relevante Arten aber sehr
gering.
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