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1.

Anlass und Ziele der Planung, Verfahren

Hintergrund der Planung ist das seit Jahren bestehende Defizit an Gewerbeflachen in der
Gemeinde Seefeld, welches nicht zuletzt auf die naturrdumlichen Gegebenheiten zurtickzu-
fuhren ist. Diese stellen zwar ein groRes Potenzial fiur die Gemeinde insgesamt dar, erweisen
sich aber fir eine gewerbliche Entwicklung als erhebliche Restriktion. Zum Anderen besteht
im Ortsteil Hechendorf ein Defizit an Versorgungseinrichtungen fiir den taglichen Bedarf.

Im Rahmen des Mitte 2019 gestarteten Ortsentwicklungsprozesses wurde die gemeinde-
weite Suche nach geeigneten Flachen fiir eine gewerbliche Entwicklung erneut aufge-
nommen. Im Sommer 2020 wurden samtliche Flachenpotenziale, die wahrend der ersten Be-
teiligungsphase von Birgerinnen und Gemeinderatinnen als moégliche Entwicklungsflachen
identifiziert wurden, einer fachbehoérdlichen Vorpriifung unterworfen, um fachlich aussichts-
lose Flachen friihzeitig aus der Diskussion zu nehmen. Das am 09.07.2020 durchgefiihrte
Fachbehordengesprach fuhrte zu dem Ergebnis, dass nur drei der insgesamt sieben zu pru-
fenden Flachen flr eine Entwicklung in Frage kommen bzw. erfolgversprechend sind. Kurzfris-
tig zu entwickeln erscheinen davon zwei kleinere Flachen, eine davon am nordwestlichen
Ortsrand von Hechendorf, die bisher schon im Flachennutzungsplan (FNP) als Bauflache
dargestellt ist, den bislang gliltigen Zielvorstellungen der Gemeinde folgend jedoch fiir den
Gemeinbedarf und fir Wohnnutzungen vorgehalten werden sollte und entsprechend als Ge-
meinbedarfsflache und Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt ist. In Anbetracht der in der
Nachbarschaft vorhandenen Gewerbe- und sonstigen Nutzungen im Bereich Oberfeld ist in
Teilen jedoch eine (vertragliche) Gewerbeentwicklung den derzeit an dieser Stelle im FNP
vorhandenen Darstellungen vorzugswiurdig. Im norddstlichen Bereich, der im Flachennut-
zungsplan bisher als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen ist, soll mit einem Nahver-
sorgungszentrum das diesbezlgliche Defizit im Ortsteil Hechendorf behoben werden. Dem
allgemeinen Flachensparziel und den bisherigen FNP-Darstellungen entsprechend, soll neben
der Einzelhandelsnutzung und ergadnzenden gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss eine
Wohnnutzung in den Obergeschossen realisiert werden.

Mit der 19. Anderung des Flachennutzungsplans sollen die Darstellungen des Flachennut-
zungsplans den veranderten Zielsetzungen angepasst werden und neben einer Neuauftei-
lung des Verhiltnisses zwischen Gemeinbedarf und Gewerbe die Darstellung einer Son-
derbauflache fiir Einzelhandel und Wohnen/ Gewerbe erfolgen.

Weder kann das fur einen Teil der Flache bereits eingeleitete Bebauungsplanverfahren (Er-
weiterung der Gewerbeflache zugunsten eines bestehenden, erweiterungswilligen Betriebes)
mit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB in Ubereinstimmung gebracht werden,
noch kann die Schaffung des Baurechts fur die Versorgungseinrichtungen aus dem aktuellen
Flachennutzungsplan abgeleitet werden. Um die Zielsetzungen der sich aus der beabsichtig-
ten stadtebaulichen Entwicklung ergebenden Art der Bodennutzung anzupassen, wurde daher
die erforderliche Anderung des Flichennutzungsplans mit Beschluss des Gemeinderates
vom 24.03.2026 auf den Weg gebracht.

Da angesichts der Umwidmung von Bauflachen die Grundziige der Planung beriihrt wer-
den, kommt eine Aufstellung nach MaRgabe des § 13 BauGB (Anderung oder Ergénzung ei-
nes Bauleitplans ohne Beriihrung der Grundzige der Planung) im vereinfachten Verfahren
nicht in Frage.

Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewdhnliche groRe Anzahl an betroffe-
nen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen
komplexen Sachverhalte. Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesent-
lichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fiir die Dauer eines Mo-
nats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, im Internet verdffentlicht und 6ffentlich
ausgelegt. Wichtige Griinde, die eine verlangerte Verdffentlichung zur Beteiligung der Offent-
lichkeit notwendig machen wirden, liegen nicht vor.
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2.

21

2.2

Beschreibung des Anderungsbereiches

Lage

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Hechendorf und umfasst die Fla-
chen zwischen den StralRen Am Rémerbrunnen (Siiden), Am Oberfeld (Stdosten) und der In-
ninger Strafe (Nordosten). Die Grenze nach Nordwesten bildet das bestehende Landschafts-
schutzgebiet. Die Topografie zeigt einen deutlichen Anstieg nach Westen.
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Abb. 1 Topographische Karte, Lage des Plangebiets (Ubersicht), ohne MaBstab, Hintergrundkarte:
© Bayerische Vermessungsverwaltung (2026), Datenquelle: Geoportal Bayern
www.geoportal.bayern.de

Der Umgriff der 19. Anderung ist rd. 4,7 ha gro und umfasst die Flurstiicke FI.Nr. 550/34,
550/3, 564/6, 546/4 und /7. Die ebenfalls einbezogene FI.Nr. 564/1 bleibt Gewerbeflache. (Die
eigentlichen Anderungen beziehen sich insofern nur auf Teile des Gebietes, da zudem FI.Nr.
564 sowie Teile der FI.Nr. 550/3 dem Gemeinbedarf zugeordnet bleiben.)

Nutzungen

Das Plangebiet ist im Stiden derzeit bereits durch eine prosperierende Baufirma gewerblich
genutzt. Daran schlieBen sich Richtung Nordosten Ballsport- und Spielplidtze (Skateranla-
ge), die Feuerwehr und eine Notunterkunft fiir Obdachlose und Fliichtlinge an. Die Flache
zwischen Feuerwehr/ Keltenweg und Inninger Strafle stellt sich derzeit als Griinland dar,
dessen Bewirtschaftung auslauft.

Das Umfeld ist gepragt durch ahnliche Nutzungen: Sidlich der Stichstralle Am Rémerbrun-
nen schlieBen weitere gewerbliche Nutzungen an (Darstellung FNP: MD). Sidéstlich der

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SEF 1-39 Fassung vom 24.03.2026
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Stral’e Am Oberfeld findet sich ab der Hohe Keltenweg Wohnnutzung in Form von Einzel- und
Doppelhausern (Darstellung FNP: WA), zwischen Keltenweg und Am Rdmerbrunnen werden
die Flachen landwirtschaftlich genutzt (Darstellung FNP: Flache fir die Landwirtschaft).

Abb. 2 Luftbild des Plangebiets, ohne Mal3stab, Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsver-
waltung (2026), Datenquelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de

2.3 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von der Stralle am Oberfeld bzw. den
beiden Stichstralen Am Roémerbrunnen und Keltenweg. Die Inninger Strale (Staatsstra-
e 2070) ist als klassifizierte Stralle im Ostlichen Bereich nicht fir die Erschliefung der an-
grenzenden Baugrundstiicke heranziehbar. Die Ortsdurchfahrtsgrenze befindet sich in etwa in
Hohe des Gebaudes Mittelfeld 13.

AuBerhalb des ErschlieBungsbereiches der Ortsdurchfahrten von Staatsstraflen gilt gem.
Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen bis 20 m Abstand vom auferen Rand der
Fahrbahndecke Bauverbot.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SEF 1-39 Fassung vom 24.03.2026
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Abb. 3  Ortsdurchfahrt (rot) und Freie Strecke (griin), ohne Mal3stab, Hintergrundkarte: © BaySIS
(2026), Datenquelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, www.baysis.bayern.de

Eine Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz ist durch den in rd. 800 m Entfernung gele-
genen und damit fuBlaufig erreichbaren S-Bahnhof (S8 Herrsching — Minchen Hbf - Flugha-
fen Minchen) gegeben. Zudem wird das Plangebiet durch die zwei MVV-Regiobuslinien 820
und 928 angebunden, die — Stand Fahrplan 2025/2026 — eine sehr gute Bedienungsqualitat
aufweisen:

Die Linie 820 verbindet den S-Bahnhof Seefeld-Hechendorf mit Firstenfeldbruck und ver-
knipft damit den Herrschinger (S8) und den Geltendorfer Ast (S4) des Minchner S-Bahn-
Systems. Die Bushaltestelle ,,Hechendorf, Giinteringer Str.“ befindet sich in der Inninger
Strale rund 200 m Jstlich der Einmindung Am Oberfeld. Der Bus verkehrt Mo-Sa halbstiind-
lich von 5:30 Uhr bis 21:30 (Ri. FFB) bzw. 6:45 bis 22:45 (Ri. Seefeld-Hechendorf). So ruht
der Verkehr.

Die Linie 928 Kloster Andechs - Walchstadt verkehrt Gber DréRling, den S-Bahnhof und den
Ortskern Hechendorf. Die Haltestelle ,,Hechendorf, In der Au“ befindet sich im Bereich des
Ballsportplatzes. Die Bedienung erfolgt Mo-Fr im Stundentakt von 6 bis 21 Ubhr,
Sa/So/Feiertag zweisttindlich von 9 bis 21 Uhr.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SEF 1-39 Fassung vom 24.03.2026
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Abb. 4  MVV-Regiobuslinien 820 und 928 mit Haltestellen, ohne Mal3stab, Quelle: © MVV (2026),
www.mvv-muenchen.de

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich des Plangebietes fir eine Versickerung wurde
im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans durch ein Baugrundgutachten untersucht (Bu-
ros BLASY + MADER, 03.05.2017). Diese Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser in den Untergrund aufgrund der flachendeckend
vorhandenen gering wasserdurchlassigen und bindigen Lehme praktisch nicht moglich ist.
Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Plangebiet muss daher Uber die vorhandene
Tagwasserkanalisation sowie unter Einbeziehung des Gunteringer Bachs abgeleitet werden.

Emissionen/ Immissionen

Emissionen aus dem Gebiet

Die bestehenden Sportanlagen, die Feuerwehr und die gewerblichen Nutzungen verursa-
chen Schallemissionen, die sowohl auf das Plangebiet, als auch auf die benachbarten Wohn-
nutzungen einwirken und insofern planungsrelevant sind. Die Gewerbeflachen werden durch
die verbindliche Bauleitplanung derzeit mit Emissionskontingenten belegt.

Immissionen auf das Gebiet

Die Emissionen aus dem Sportgelande, den gewerblichen Nutzungen und der Feuerwehr
sind untereinander im Grundsatz vertraglich, da sie keine Nutzungen mit hoher Schutzbediirf-
tigkeit darstellen. Dariiber hinaus gehen von den westlich angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen bei ordnungsgemaler Landwirtschaft im Rahmen der guten fachlichen
Praxis die Ublichen, hinzunehmenden Beeintrachtigungen aus. Larm, Geruchs- und Staube-
missionen sind dabei saisonal auch wahrend der Ruhezeiten bzw. an Wochenenden oder
Feiertagen zu erwarten. Das Konfliktpotenzial dieser Immissionen mit den Gewerbe- und
Sportnutzungen ist als gering einzustufen. Auch mit der Wohnnutzung sind sie nicht unverein-
bar. Die an den AufRenbereich angrenzende Lage am Ortsrand schrankt den Schutzanspruch
entsprechend ein und fordert gegenseitige Ricksichtnahme.

Auf das Plangebiet wirken ferner die Emissionen der StaatsstraBe St 2070, die ndrdlich des
Plangebietes verlauft. Das angrenzende Stra3enstlick unterliegt der Geschwindigkeitsbegren-
zung auf 50 km/h. Die Steigung der Strafle und das Ende der geschlossenen Ortschaft sind
zu berucksichtigen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SEF 1-39 Fassung vom 24.03.2026
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2.5

2.6

2.7

Boden

Altlasten durch Auffiillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemeinde nicht
bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung
des Gelandes oder aus Auffullungen ableiten lassen.

Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich greift in die Ausdehnung des kartierten Bodendenkmals ,,Siedlung der
spaten romischen Kaiserzeit“ (D-1-7933-0032) ein. Das Bodendenkmal ist nachrichtlich in
die Planzeichnung des FNP Ubernommen. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Plangebiet ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist. Es wird auf das bereits fur Teilflachen durchgefiihrte Erlaubnisverfahren und
das Schreiben des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege vom 09.11.2015 mit dem Ak-
tenzeichen P-2015-3960-1_S3 verwiesen.

Wegen weiterer bekannter Bodendenkmaler in der Umgebung und wegen der siedlungsglins-
tigen Topographie des Planungsgebietes sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wei-
tere Bodendenkmaler zu vermuten (vgl. auch Umweltbericht). (Auf die ungeachtet dessen
nach Art. 8 BayDSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehdérde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfun-
den wird hingewiesen.)

Gewasser

Oberirdische Gewasser werden durch das Vorhaben nicht berthrt. Die geplanten Bauflachen
liegen, basiert auf dem Informationsdienst des LfU, weder in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten noch innerhalb sonstiger Hochwassergefahrenflachen.

Der Bereich des Quellgebietes des Gulnteringer Bachs, der seinerseits noch im Plangebiet in
die verrohrte Tagwasserkanalisation abgeleitet wird, wird als wassersensibler Bereich ein-
gestuft. Entlang der zur Inninger Stralle abfallenden Stralle Am Oberfeld verlauft ein Flie3-
weg, in dem bei Starkregen mit erhéhtem Abfluss zu rechnen ist. Westlich der Stral3e be-
findet sich im Pangebiet ein potenzieller Aufstaubereich, der entsprechende planerische
Vorkehrungen erfordert.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SEF 1-39 Fassung vom 24.03.2026
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Abb. 5  Wassersensible Bereich (ocker), Gelandesenken und potenzielle Aufstaubereiche (lila) so-
wie potenzielle FlieBwege bei Starkregen: maRiger/ erhohter/ starker Abfluss
(gelb/orange/rot), ohne Mafistab, Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwaltung
(2026), Datenquelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de

Natur- und Artenschutz

Unmittelbar westlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,,Westli-
cher Teil des Landkreises Starnberg“ (LSG-00542.01). Es begrenzt insofern die Ausdeh-
nung der gegenstandlichen Planung.

Im Plangebiet sind nur wenige Vegetationsstrukturen vorhanden. Rund um die Notunterkunft
und entlang der westlichen Plangebietsgrenze finden sich einzelne Gehdlze. Gewerblich und
sportlich genutzte Bereiche sind fast ganzlich ohne relevanten Bewuchs.

Eine an das Gewerbegebiet angrenzende Flache am Ortsrand ist als Okoflache gefiihrt und
wie folgt verbucht:

- Lfd-Nr. 180473, Ausgleichs- und Ersatzflache, Flur-Nr. 564/0, 564/1, 556/0 (2015),

- Lfd-Nr. 1007006, Ausgleichs- und Ersatzflache, Flur-Nr. 564/0 (2021),

- Lfd-Nr. 1007012, Ausgleichs- und Ersatzflache, Flur-Nr. 564/0 (2021),

- Lfd-Nr. 1007013, Ausgleichs- und Ersatzflache, Flur-Nr. 550/3 (2021).

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SEF 1-39 Fassung vom 24.03.2026


http://www.geoportal.bayern.de/

@ Gemeinde Seefeld, 19. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Am Oberfeld 11, Hechendorf 10

29

' 100 m

Abb. 6  Landschaftsschutzgebiet (Punktschraffur), Okoflachen (hellgriine Schraffur), ohne MaRstab,
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt Hintergrundkarte: © Bayerische Vermessungsverwal-
tung (2026), Datenquelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de

Im Flachennutzungsplan ist ein rd. 1.500 gm grof3es Areal, in etwa den Flachen Nr. 180473
und 1007006 entsprechend, als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft‘ dargestellt. Die gebuchten Okoflachen erfordern eine pla-
nerische Reaktion, ein Eingriff in diese Flachen ist nur unter erhéhtem Ausgleichsfaktor még-
lich.

Sonstige Baubeschrankungen

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschrankungen
oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete,
Landschafts- und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifizier-
ten Strallen) oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit ein-
schranken (z.B. geschutzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) sind nach Kenntnisstand der
Gemeinde Uber die zuvor benannten Sachverhalte hinaus im Plangebiet nicht vorhanden.
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3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan

R =

331027 L.

-

Quelle: Gemeinde Seefeld/ Planungsverband Auere Wirtschaftsraum Miinchen

Die aktuellen Darstellungen im Bereich der beabsichtigten Anderung umfassen Bauflachen
(Allgemeines Wohngebiet, Gewerbegebiet) sowie eine Gemeinbedarfsfliche mit Zweck-
bestimmung Sport, Feuerwehr und soziale Einrichtung. Im Westen und Siden des Ge-
werbegebietes, im Stdosten der Sportflachen und gegentiiber der Inninger Stral3e ist das Er-
fordernis fir LarmschutzmaBnahmen verzeichnet. Entlang der Inninger Strafle und Am
Oberfeld sind Korridore fir wichtige FuB- und Radwegeverbindungen eingetragen. Eine
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft bereitet die in Abschnitt 2.8 erlauterten Okoflachen vor. Zum westlichen Ortsrand
ist das Ziel einer Eingriinung (Schutz- und Leitpflanzung geplant) dargestellt, gleicherma-
Ren zur Inninger Strale und Am Oberfeld im Bereich des WA (Baume geplant). Das Boden-
denkmal ist nachrichtlich, die strallenrechtliche Baubeschrankungszone an der Inninger
Stralle als Hinweis dargestellt. Zudem ist eine luftverkehrsrechtliche Bauhéhenbeschran-
kungszone verzeichnet.

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes schliel3t das Plangebiet nach Nordwesten ab.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wurde im Jahr 2013 beschlossen und
seitdem 2018, 2019 und 2023 jeweils fortgeschrieben. Die aktuelle Fassung ist seit dem
01.06.2023 in Kraft. Die Gemeinde Seefeld ist dem Verdichtungsraum Miinchen (LEP 2.2.1
(Z)) zugeordnet und gehdrt somit zum Bereich mit hohem Nutzungs- und Bevdlkerungsdruck.
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Abb. 8 LEP Bayern Anhang 2 — Strukturkarte Ausschnitt, ohne Mal3stab, Stand: 15.09.2023

Folgende weitere Ziele (Z) und Grundsatze (G) aus dem Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern sind fur das Planvorhaben von Bedeutung:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1  Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
weiter zu entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen haben
zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforder-
lich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Be-
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ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn... [nicht einschlagig]

Der Regionalplan Miinchen (Region 14) wurde in einer Gesamtfortschreibung uberarbeitet
und ist seit dem 01.04.2019 in Kraft. Er ordnet die Gemeinde Seefeld als Grundzentrum im
Verdichtungsraum ein. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Starnberg.
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Abb. 9  Ausschnitt aus der Karte 2 Siedlung und Versorgung — Regionalplan Region 14 (Gesamt-
fortschreibung, Stand 01.04.2019), ohne Mal3stab

I
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Der Plan zeigt das Aubachtal als Regionalen Griinzug und Korridor flr ein Gberortliches und
regionales Biotopverbundsystem. Daneben ist die Eisenbahn-/ S-Bahn-Infrastruktur ver-
zeichnet. Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sind nicht verzeichnet, wie auch das gegenstandli-
che Plangebiet nicht von rdumlich konkreten Aussagen betroffen ist.

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind von Bedeutung:

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

Z 1.4 Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen.

G 1.5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Erholung soll erreicht werden.
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3.3

3.4

Z 1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die ver-
kehrliche Erreichbarkeit, mdglichst im 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), zu beachten.

Z 2.3 In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsbereichen ist
eine verstarkte Siedlungsentwicklung zulassig.

Z 3.2 Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fir eine starkere Siedlungsentwicklung ist
vorrangig auf zu Ful® oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkte des Schienenpersonennah-
verkehrs (SPNV), bei angemessen verdichteter Bebauung, zu konzentrieren.

G 1.2 Inallen Teilrdumen soll eine ausgewogene Entwicklung erfolgen.

G 1.4 Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen fiir eine zukunftsfahige Entwick-
lung der Wirtschaft geschaffen werden.

G 2.1 Inallen Teilrdumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze erméglicht werden.

Z 3.1 Bei der Einzelhandelsplanung ist auf raumvertragliche Versorgungsstrukturen zu ach-
ten.

Z 3.2 Eine integrierte, wohnortnahe Versorgung, vor allem mit Giitern des taglichen Bedarfs
ist in allen Gemeinden anzustreben.

Beriicksichtigung der uberdrtlichen Planung in der Flachennutzungsplanande-
rung

Indem das Gewerbe- und Versorgungsflachenangebot erweitert wird, tragt die Gemeinde zu
gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen bei: Unter Berlcksichtigung der ortsspezifi-
schen Entwicklung wird eine dem Ort angemessene Ausstattung ermaoglicht und insbesondere
durch die beabsichtigte Kombination von Einzelhandels- und Wohnbauflachen dem landes-
planerischen Grundsatz des "Flachensparens" (LEP 3.1 (G)/ RP 14 G 1.2) entsprochen.
Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung werden in abgestimmter Form und in raumlicher
Zuordnung beférdert. Die Bereitstellung von Gewerbeflachen erméglicht die zukunftsfahige
Entwicklung der Wirtschaft und ein wohnortnahes Angebot an Arbeitsplatzen.

Durch die vorliegende Planung wird die vorhandene Infrastruktur besser genutzt. Das Gebiet
liegt in fuRlaufiger Erreichbarkeit der S-Bahn-Haltestelle und verfligt iber zwei OPNV Bushal-
testellen/ -Linien.

Regionaler Griinzug (Aubachtal) und Landschaftsschutzgebiet (angrenzend) stehen einer wei-
teren baulichen Nutzung nicht im Wege. Durch die Randeingriinung und adaquate Ausgleichs-
flichenmalRnahmen wird der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert, und es wird sicherge-
stellt, dass Bioklima sowie Siedlungsgliederung nicht beeintrachtigt werden.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

[gaf. Ergénzung durch Erkenntnisse aus dem Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB, z.B. Boden-
schutz, Luftverkehr etc.]
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4.1

Planung und Auswirkungen

Planungskonzept, zukiinftige Darstellungen

Die maRgeblichen Anderungen betreffen die Aufteilung der Bauflichen, wahrend die (bri-
gen Darstellungen, nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise im Kern unverandert bleiben.

Bauflachen:

Da die beabsichtigten Einzelhandelsflachen vsl. eine Geschossflache von 1.200 gm Uber-
schreiten, wird dafiir die Ausweisung eines Sondergebietes erforderlich. (Es kénnen derzeit
keine gesicherten Anhaltspunkte dafir benannt werden, dass Auswirkungen i.S. d. § 11
Abs. 3 S. 1 Nr. 2+3 BauNVO auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bei mehr als
1.200 gm Geschossflache nur unwesentlich sein werden.) Eine rd. 1,5 ha groRe Teilflache an
der Inninger StralRe soll daher zukiinftig als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Ein-
zelhandel und Wohnen/Gewerbe dargestellt werden, um die veranderten Zielsetzungen
nachzuvollziehen. Die Darstellung des WA entfallt.

Die ubrige Flache bleibt im Bereich Feuerwehr und Sportanlagen Gemeinbedarfsflache mit
entsprechender Zweckbestimmung und wird im Ubrigen als Gewerbegebiet dargestellt. (Die
Notunterkunft liegt damit im zukinftig dargestellten Gewerbegebiet, wo sie planungsrechtlich
auch zulassig ist. Als dauerhafte Losung ist dieser Standort jedoch nicht vorgesehen, weshalb
auf eine Zielvorgabe im FNP kiinftig verzichtet wird.) Die Umwidmung WA in GE einschlie3lich
Eingriinung erfolgt fir eine Flache im Umfang von rd. 0,9 ha, der Anteil der umgewandelten
Gemeinbedarfsflache betragt rd. 0,75 ha.

Die Anderungen umfassen im Einzelnen die Flurstiicke FI.Nr.550/34 (WA > SO), 550/3
(WA/ Gemeinbedarf > Gemeinbedarf/ GE), 564/6 (Grinflache - GE), 564/4 und /7 (Gemein-
bedarf &> GE). Die ebenfalls einbezogene FIL.Nr. 564/1 bleibt GE, FI.Nr. 564 sowie Teile der
FI.Nr. 550/3 bleiben dem Gemeinbedarf zugeordnet.

Verkehrsfléchen:
Fur die ErschlieBung der Flachen sind keine Zielaussagen zu StralRen erforderlich.
Griinflichen, Landschaftsplanung:

Zur Inninger StralRe bleibt die bisher dargestellte Grunflache erhalten und dokumentiert das
Ziel einer substanziellen straBenbegleitenden Begriinung. Eine Zufahrt von der Inninger
Stral3e ist nicht vorgesehen, die ErschlieRung der Bauflachen erfolgt von der Strale Am Ober-
feld. Auch das fir das WA formulierte Ziel einer Ortsrandeingriinung zum Landschaftsschutz-
gebiet — dargestellt durch eine ,Schutz und Leitpflanzung® — bleibt unangetastet und gilt
gleichermalden fur das zukunftige SO.

Die Darstellung des landschaftsplanerischen Ziels einer ,Schutz und Leitpflanzung®“ im
Nordwesten des bisherigen Gewerbegebietes bleibt erhalten bzw. wird auf die neu hinzuge-
fugte Gewerbeflache ausgedehnt. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden die
fur das Orts- und Landschaftsbild hdchst relevanten Begrinungsvorgaben qualifiziert.

Die als Grinflache festgesetzte Ausgleichsflache wird in Gewerbeflache umgewidmet (Um-
fang rd. 0,15 ha) . Der Ausgleich soll an anderer Stelle erbracht werden (s. Abschnitt 4.2).
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4.2

Sonstige Darstellungen:

Das Erfordernis von LarmschutzmaBnahmen entlang der Inninger Stral’e sowie im Bereich
der Gewerbe- sowie Sportflachen bleibt bestehen und wird an die Ausdehnung der Flachen
angepasst. Eine zusatzliche MalRnahme wird zwischen dem Sondergebiet und dem Gewerbe-
gebiet erforderlich. Die genaue Ermittlung der Belastungen erfolgt je nach Auspragung der
Nutzungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Im Bebauungsplan werden Vorga-
ben zur Konfliktminimierung (Kontingentierung im Bereich der Gewerbeflachen) getroffen.

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise (auf fachrechtliche Erfordernisse):

Das Bodendenkmal wird weiterhin nachrichtlich dargestellt, allerdings zurickgenommen auf
die mittlerweile bestehende Ausdehnung. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes bleibt
unangetastet.

Der Hinweis auf die kraft Gesetz (Art. 23 Abs. 1 BayStrWG) geltende, stralenrechtliche An-
bauverbotszone entlang der Staatsstrale bleibt bestehen, wird jedoch gemaR aktueller Ab-
grenzung der freien Strecke angepasst. Hier besteht ein Bauverbot fir bauliche Anlagen bis
20 m Abstand vom auReren Rand der Fahrbahndecke.

Natur-, Arten-, Klimaschutz

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung:

Durch die 19. Anderung des Flachennutzungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft
gem. § 18 BNatSchG zu erwarten, flr die gem. § 21 BNatSchG uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz gem. § 1a BauGB zu entscheiden ist. Da bisher bereits weitgehend
Bauflachen vorgesehen waren, beschranken sich die durch den FNP vorbereiteten Eingriffe
jedoch im Wesentlichen auf die Umwandlung einer Griin-/ Ausgleichsflache in Bauflache.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt im Umweltbericht, auf den hier verwie-
sen wird. Eine detaillierte Betrachtung sowie die Festsetzung von Malinahmen erfolgt auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Spezieller Artenschutz und Umweltbelange:

Bei der Zulassung und Ausfuhrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-rechtlich
geschutzte und national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rahmen der Bauleitplanung
ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu uniberwindbaren artenschutzrechtlichen Hin-
dernissen fUhrt.

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§§ 44 BNatSchG) ist regelmaRig Voraus-
setzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierflr zu-
nachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorha-
ben so betroffen sein kdnnen, dass eine Prifung nach §§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich ist (sog. Relevanzprifung).

Die Umweltbelange werden detailliert im Umweltbericht geprift.
Klimaschutz, Klimaanpassung:

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte Ext-
remwetterereignisse und Mallnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO2-
Ausstol3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.
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Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspek-

ten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaBnahmen zur Anpassung an den Kili-
mawandel

Beriicksichtigung auf der Ebene des Flachen-
nutzungsplans

Hitzebelastung

Zielsetzungen/ Flachen fir Baum- und Gehdlzpflan-
zungen, dadurch Verringerung der Aufheizung von
Gebauden und versiegelten Flachen durch Ver-
schattung und Erhéhung der Verdunstung und Luft-
feuchtigkeit

Extreme Niederschlage

Grinstreifen zur bedarfsweisen Anlage von Versi-
ckerungs- und Verdunstungsflachen, dadurch Mini-
mierung des Abflusses von Regenwasser aus dem
Baugebiet

Lage weitgehend auRerhalb wassersensibler Berei-
che, dadurch Minimierung der Gefahren durch
Hochwasser und wild abflieBendes Oberflachen-
wasser

(Festlegung von Rickhaltungsmafnahmen im Be-
bauungsplan)

MaBnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien, Verringerung von Mobilitdtszwan-
gen durch motorisierten Individualverkehr

Weiterentwicklung eines vorgepragten und er-
schlossenen Gelandes, dadurch Minimierung der
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich mit dem
Erfordernis neuer ErschlieungsmaRnahmen

Entwicklung im Nahbereich zweier Bushaltestellen,
dadurch Méglichkeit zur Nutzung von Alternativen
zum COz-emittierenden Individualverkehr

Forderung der CO2 Bindung

Forderung der CO2-Bindung durch das Ziel von
Pflanzungen

4.3 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die grundlegende ErschlieRungsstruktur bleibt unverandert.

Die Modalitaten zur Riickhaltung und Beseitigung des Niederschlagswassers sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu klaren. Eine Ableitung Gber den Tagwasserkanal
in den Pilsensee ist grundsatzlich mdéglich (fachrechtliche Erlaubnis!). Ein detailliertes Nieder-
schlagswasserbeseitigungskonzept flr den Bereich des parallel aufgestellten Bebauungspla-

nes liegt vor.

44  Sonstiges

Die Belange des (Boden-)Denkmalschutzes sind im Rahmen der Zulassung (denkmalrecht-
liche Genehmigung) und Umsetzung besonders zu beachten.
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4.5

Alternativen

Die Nutzung der bereits als Bauflache im FNP dargestellten Flache liegt wegen der vorhande-
nen Nutzungen und der Einbettung in den Siedlungsgrundriss auf der Hand. Die Eignung des
Standortes fiir gewerbliche Nutzungen wurde im Rahmen einer fachbehdrdlichen Vorabstim-
mung im Rahmen des Ortsentwicklungsprozesses Uberprift (s. Kap. 1).

Durch die Nutzung von Einzelhandelsflachen fir zusatzliche Wohnnutzung in den Oberge-
schossen wird den bisher im FNP formulierten Zielen einerseits und dem Flachensparge-
bot andererseits Rechnung getragen. Fur zeitgemale, marktgerechte Versorgungseinrichtun-
gen stehen in der Gemeinde keine anderweitigen Flachen zur Verfiigung.

Ein Verzicht auf die Entwicklung der Flache wird angesichts der auRerst knappen Flachenver-
fugbarkeit in der Gemeinde fir nicht sachgerecht angesehen.

Wirksamkeit

Die 19. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Am Oberfeld 1I“ wird mit ortsiiblicher Be-
kanntmachung der Genehmigung des Landratsamtes Starnberg wirksam.

Klaus Kogel
1. Burgermeister

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