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Utting a. Ammersee vorhabenbezogener Bebauungsplan SeestralRe - Umweltbericht 31.07.2025

1. Zusammenfassung

Das Plangebiet mit einer Flache von 6.328 m2 liegt im Osten von Utting, direkt am
Ammersee. Es wird im Westen von der Seestral3e, im Norden vom Miihlbach und im
Osten vom Ammersee begrenzt. Auf dem Grundstiick befinden sich eine Villa und ein
kleineres Wohngebaude. Dariliber hinaus ist das Grundstiick vor allem im Norden
entlang des Muhlbachs durch einen charakteristischen Baumbestand und zum See
hin durch eine offene Rasen-/Wiesenflache mit Einzelbaumen gepragt.

Die Eigentimerin der FI.-Nr. 326, Gemarkung Utting a. Ammersee beabsichtigt, die
bestehende Villa umzubauen und in mehrere Wohnungen aufzuteilen. Dartber hin-
aus ist im vorderen Grundstiicksbereich der Neubau eines Wohn- und Biirogebaudes
mit Garagen und Carport vorgesehen. Um die gewinschte Planung realisieren zu
konnen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans sowie die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

Ziel dieser Planung ist es, die bestehende, ortsbildpragende und dkologisch wertvolle
Vegetation zu erhalten und der Bauherrin gleichzeitig eine verlassliche Planungs-
grundlage zu bieten, die eine bessere Nutzung des Grundstiicks ermoglicht.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzguter Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft (mit Klimaschutz und Klimaan-
passung), Arten und Biotope, Landschaftshild sowie Mensch (Immissionsschutz und
Erholung) und Kultur- und Sachgtiter dargestellt und die voraussichtlichen Wechsel-
wirkungen und Umweltrisiken beschrieben.

Erhebliche negative Auswirkungen sind auf keines der Schutzguter zu erwarten.

Schutzgut Bedeutung Erheblichkeit
des Gebietes der Auswirkung

Boden gering bis hoch gering

Flache gering keine

Wasser hoch gering

Luft und Klima, Klimaschutz und Klima- | mittel keine
anpassung

Arten, Biotope und biologische Vielfalt | mittel gering

Orts- und Landschaftsbild hoch gering

Mensch gering keine

Kultur- und Sachgtter keine keine

Durch die Planung ergeben sich negative Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
die Schutzguter Boden, Wasser, Arten, Biotope und biologische Vielfalt sowie Orts-
und Landschaftsbild.

Fur die Eingriffsregelung kommt die vereinfachte Vorgehensweise des Leitfadens
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® von Dezember 2021 zur Anwendung.
Nachdem alle Fragen der Checkliste mit ,JA“ beantwortet werden konnten, besteht
kein weiterer Ausgleichsbedarf.
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Utting a. Ammersee vorhabenbezogener Bebauungsplan SeestralRe - Umweltbericht 31.07.2025

2.1

Einleitung

Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens ist fir die Belange des Umweltschutzes nach
8§ 1 Absatz 6 Nummer 7 und § la eine Umweltprifung gemafl § 2 Abs. 4 BauGB
durchzufihren.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Das
Ergebnis der Umweltprifung wird in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Der Umweltbericht wird nach der Anlage 1 BauGB erstellt und bildet einen gesonder-
ten Teil der Begrindung.

Die Gemeinde legt fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltpriifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein aner-
kannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans an-
gemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwaéagung zu berticksichtigen.

Somit kommt die Gemeinde nun zum Schluss, dass der gegenstandliche Umweltbe-
richt einen Datenumfang erreicht hat, der verniinftigerweise verlangt werden konnte.
Der Inhalt und Detaillierungsgrad des Umweltberichts (als Ergebnis der Umweltpri-
fung) bertcksichtigt dabei den gegenwartigen Wissensstand und aktuelle Priifmetho-
den. Der Gemeinde liegen damit ausreichende Informationen fur den Entscheidungs-
prozess auf Ebene der Bauleitplanung vor.

Inhalt und Ziel der Planung, Flachenbilanz

Das Plangebiet mit einer Flache von 6.328 m? liegt im Osten von Utting, direkt am
Ammersee. Es wird im Westen von der Seestral3e, im Norden vom Muhlbach und im
Osten vom Ammersee begrenzt. Sudlich grenzen zwei bebaute Grundstiicke an. Auf
dem Grundstiick befinden sich eine Villa und ein kleineres Wohngebaude, welches
direkt an der Seestral3e liegt. Dartber hinaus ist das Grundstlick vor allem im Norden
entlang des Miuhlbachs durch einen charakteristischen Baumbestand und zum See
hin durch eine offene Rasen-/Wiesenflache mit Einzelbaumen gepragt. Den Uber-
gangsbereich zum See bildet ein Schilfglrtel.

Die Eigentimerin der FI.-Nr. 326, Gemarkung Utting a. Ammersee beabsichtigt, die
bestehende Villa umbauen und in mehrere Wohnungen aufzuteilen. Geplant sind die
Errichtung zusatzlicher Dachgauben sowie die Erweiterung des Geb&dudes um einen
Wintergarten, einen Balkon und eine Terrasse. Dariiber hinaus ist vorgesehen, das
bestehenden Wohnhaus im vorderen Grundstticksbereich durch den Neubau eines
Wohn- und Birogebdudes mit Garagen und Carport zu erweitern. Hier sollen eine
Hausmeisterwohnung und die Stiftung der Bauherrin untergebracht werden.

Der Uberwiegende Teil des Grundstiicks zahlt zum AulRenbereich. Lediglich ein Teil-
bereich im Studwesten (mit dem Wohnhaus) wird dem Innenbereich zugeordnet. Um
die gewiinschte Planung realisieren zu kénnen, ist daher eine Anderung des Flachen-
nutzungsplans sowie die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Ziel dieser Planung ist es, die bestehende, ortsbildpragende und dkologisch wertvolle
Vegetation zu erhalten und der Bauherrin gleichzeitig eine verlassliche Planungs-
grundlage zu bieten, die eine bessere Nutzung des Grundstiicks ermoglicht.
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Utting a. Ammersee vorhabenbezogener Bebauungsplan SeestralRe - Umweltbericht 31.07.2025

Der Bebauungsplan setzt Bauraume fir Haupt- und Nebengeb&ude fest, macht vor-
gaben zu Art und Maf3 der Nutzung (Grundflache, Wand- und Firsthéhe) und zur bau-
lichen Gestaltung. Der Grol3teil des Grundstiicks wird als private Grinflache festge-
setzt. Der Baumbestand im Norden des Grundstuicks sowie die erhaltenswerten Ein-
zelbaume im sudlichen Teil werden zum Erhalt festgesetzt. Zudem werden Festset-
zungen zu den naturschutzfachlichen Ausgleichsmaflinahmen getroffen.

1]~ . Y | %, T

Abb. 1 Luftbild mit Parzellarkarte; Quelle Geobasisdaten: © 2017 Bayerische Vermessungsverwal-
tung und GeoBasis-DE / Bundesamt fir Kartographie und Geodasie (BKG); Quelle
Fachdaten: © Bayerisches Landesamt fur Umwelt; Stand vom 01.07.2025

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Geltungsbereich ca. 6.322 mz
Bauland (allgemeines Wohngebiet) 1.122 m2
Bauland (Mischgebiet) 968 m?

Uberbaubare Flache (Hauptgeb&dude, Au- | Ca. 1.064 m2
Bentreppen, Vordacher, Balkone, Terrassen
und Aufschittungen)

private Grunflache ca. 4.232 m?
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Utting a. Ammersee

vorhabenbezogener Bebauungsplan SeestralRe - Umweltbericht

31.07.2025

2.2 Vorgaben, Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes
und deren Berucksichtigung

Nachfolgend werden tabellarisch die Vorgaben, Ziele und Grundsatze des Umwelt-
schutzes gelistet. Es wird entweder ihre Bertcksichtigung in der Planung (mit Ver-
weis auf den jeweiligen Eintrag zum Schutzgut) beschrieben oder begriindet, warum
dieses Thema durch die Planung nicht betroffen ist.

Vorgaben, Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes mit Bezug zur Bauleitplanung gemaR Fach-
gesetzen, Verordnungen, Richtlinien, technischen Regelwerken, Normen, tibergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Flachennutzungsplan) und Fachplanungen
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis)

und Vermeidung
von Zersiedelung

Vorgabe, Ziel, betroffen | Begrindung/ Beriicksichtigung

Grundsatz

Artenschutz OJ Begrindung: Das Vorhaben fuhrt nach fachgutachterlicher Ein-
schéatzung zu keiner Betroffenheit gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG (Schadigungsverbot, Tétungs- und Verletzungsverbot,
Stoérungsverbot) von gemeinschaftsrechtlich nach Anhang Il der
FFHRIichtlinie geschiitzten Tier- oder Pflanzenarten und Européi-
schen Vogelarten fuhren. Quelle: SAP-Relevanzprufung, Potenti-
alanalyse fir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung und
Habitatanalyse von Hendrik Wirschum, Stand 08.07.2025

Biotopverbund J Begrindung: kein Eingriff in und keine Unterbrechung von selte-
nen zusammenhangenden Lebensraumstrukturen, da bauliche
Entwicklung teilweise in Innenbereich und ansonsten kaum tber
den Bestand hinaus; keine Isolierung bzw. Abriegelung wichtiger
Kernlebensraume, der Artenaustausch bleibt erhalten, keine Un-
terbrechung regionaler Biotopverbundachsen, keine Entwick-
lungsschwerpunkte und Verbundachsen gemalf Arten- und Bio-
topschutzprogramm

Vermeidung und Beriicksichtigung: siehe unter Punkt 6.1 ,Vermeidung und Mini-

Minimierung von mierung*“

Eingriffen in Na-

turhaushalt und

Landschaftsbild,

Verringerung der

Umweltauswir-

kungen

Ausgleich von Berlicksichtigung: siehe unter Punkt 6.2 ,Ausgleich®

Eingriffen in Na-

turhaushalt und

Landschaftsbild

Bodenschutz/ Er- Berlcksichtigung: siehe unter Punkt 4.1 ,Schutzgut Boden*

halt von Boden-

funktionen

Flachensparen I Begriindung: Einerseits Uberplanung eines Gebietes fir das be-

reits Baurecht besteht, anderseits Umbau eines bestehenden Ge-
baudes ohne Inanspruchnahme von nennenswert zusatzlichen
Flachen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Utting a. Ammersee

vorhabenbezogener Bebauungsplan SeestralRe - Umweltbericht

31.07.2025

Vorgaben, Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes mit Bezug zur Bauleitplanung gemaR Fach-
gesetzen, Verordnungen, Richtlinien, technischen Regelwerken, Normen, tibergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Flachennutzungsplan) und Fachplanungen
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis)

Vorgabe, Ziel, betroffen | Begrindung/ Berilicksichtigung

Grundsatz

Hochwasser- Berlicksichtigung: siehe unter Punkt 4.3 ,Schutzgut Wasser*

schutz und

Schutz vor

Gefahren durch

Oberflachenwas-

ser

Schutz von Trink- Berlicksichtigung: siehe unter Punkt 4.3 ,Schutzgut Wasser*

wasser und

Grundwasser

Klimaschutz O Begriindung: Lage im Hauptort mit guter Versorgungslage und
sozialer Infrastruktur, bauliche Entwicklung eines bereits voll er-
schlossenen Baugrundstiicks, kurze Wege, Anschluss an das 6f-
fentliche Verkehrsnetz, Erreichbarkeit Uber Radwegenetz, keine
Beanspruchung von Mooren, Auen, Feuchtgebieten und Waldern
als Flachen mit hoher Treibhausgas-Senkenfunktion, Erhalt von
Gehdlzen als CO2-Speicher, Festsetzung Uberwiegend als private
Grunflache

Anpassung an O Begrindung: die bestehende Villa wird so angebéscht, dass sie

den Klimawandel kunftig hochwasserfrei liegt; keine Gefahrenlage fiir wild abflie-
Rendes Niederschlagswasser oder Schicht- und Hang(aus-
tritts)wasser (keine Gelénderinne, keine Hanglage oder Lage am
Hangful3), Erhalt klimatisch wirksamer Grinflachen/Freiflachen
(Warmeausgleichsinseln/ Kaltluftentstehungsgebiete) durch Fest-
setzung einer Grunflache und durch Beschrankung-der Baufelder

Regionaler O Begrundung: nicht vorhanden

Grinzug

Regionales O Begriindung: nicht vorhanden

Trenngrin

Schutz und Ent- ] Begriindung: Uberplanung eines Privatgrundstiicks am Seeufer

wicklung des in einer Grinflache mit Bedeutung fur Landschaftsdkologie und

Landschaftsbil- Orts- und Landschaftsbild (gem. Landschaftsplan). Umbau eines

des Bestandsgebaudes und Erhalt der pragenden Gehdélzstrukturen,
daher kaum Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes von
der Seeseite her. Geringfligige Verdnderungen im Bereich der
Seestral3e durch Ergdnzung von Gebduden im Umfeld des beste-
henden Wohnhauses unmittelbar an der Seestral3e. Pflanzung
von Laubbdumen zur besseren Einbindung des Neubaus.

landschaftliches O Begrundung: nicht vorhanden

Vorbehaltsgebiet

Immissionsschutz ] Begrindung: geplantes Baugebiet vertraglich mit angrenzenden
Nutzungen, keine Einwirkungen durch Schadstoffe, Larm, Erschit-
terungen, Licht, Warme, Strahlung und Geruch

Altlasten I Begrindung: nicht vorhanden

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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vorhabenbezogener Bebauungsplan SeestralRe - Umweltbericht
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Vorgaben, Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes mit Bezug zur Bauleitplanung gemaR Fach-
gesetzen, Verordnungen, Richtlinien, technischen Regelwerken, Normen, tibergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Flachennutzungsplan) und Fachplanungen
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis)

Vorgabe, Ziel, betroffen | Begrindung/ Berilicksichtigung

Grundsatz

Bannwald, ] Begrindung: nicht vorhanden

Schutzwald, Na-

turwald oder

Wald mit Funktio-

nen geman Wald-

funktionsplanung

Natura 2000-Ge- Berlicksichtigung: Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar

biete (FFH- an das Vogelschutzgebiet 7932-471.02 Ammerseegebiet. Nach

Gebiete, Vogel- Aussage der Unteren Naturschutzbehérde kann auf eine Vertrag-

schutzgebiete) lichkeitsvorpriifung nach der Vogelschutzrichtlinie verzichtet wer-
den, sofern in der artenschutzrechtlichen Vorprifung Bezug auf
das Vogelschutzgebiet genommen wird.

Naturschutzge- O Begrindung: nicht vorhanden

biet

Nationalpark ] Begrindung: nicht vorhanden

Naturdenkmal O Begrindung: nicht vorhanden

Landschafts- Berlicksichtigung: Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar

schutzgebiet an das Landschaftsschutzgebiet Ammersee West (LSG-
00509.01)

e
7932-0177-005

Abb. 2 Ausschnitt aus dem Landschaftsplan
Gemal Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet gilt fir die
rosa schraffierten Bereiche ein Betretungsverbot.
Das Landschaftsschutzgebiet ist von der Planung nicht betroffen.

geschutzter ] Begrindung: nicht vorhanden

Landschaftsbe-

standteil

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Utting a. Ammersee

vorhabenbezogener Bebauungsplan SeestralRe - Umweltbericht

31.07.2025

Vorgaben, Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes mit Bezug zur Bauleitplanung gemaR Fach-
gesetzen, Verordnungen, Richtlinien, technischen Regelwerken, Normen, tibergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Flachennutzungsplan) und Fachplanungen
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis)

Vorgabe, Ziel, betroffen | Begrindung/ Berilicksichtigung

Grundsatz

gesetzlich ge- Beriicksichtigung: Ostlich des Plangebiets befindet sich das ge-

schitzte Biotope setzlich geschiitzte Biotop Nr. 7932-0177-005 Westliches Ammer-
seeufer zwischen NSG ,Seeholz* und Echinger Bad. Es handelt
sich um einen Réhrichtgirtel unterschiedlicher Breite.
Der westlich der SeestraRe gelegene Abschnitt des Mihlbachs ist
ebenfalls gesetzlich als Biotop geschiitzt (Biotop-Nr. 7932-0364-
002, ,Uttinger Mihlbach im Ortsbereich von Utting“). Es handelt
sich um recht breite und dicht ausgebildete Gewasserbegleitge-
holze. Der Bach istin TF 01 ca. 2-2,5m eingetieft und fliel3t in ei-
nem 5-6 m breiten, noch leicht maandrierendem Gewasserbett. Er
besitzt schnell flieBendes, rel. klares, vegtationsloses Wasser und
kiesigen Grund.
Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erhebli-
chen Beeintrachtigung der Biotope flhren kénnen, sind verboten,
gehen von der Planung jedoch auch nicht aus.

Gebiete, in denen ] Begrindung: Immissionsgrenzwerte bezlglich Luftreinheit wer-

die in Rechtsak- den im Plangebiet auch mit Umsetzung des Vorhabens nicht

ten der Européi- Uberschritten.

schen Union fest-

gelegten Umwelt-

gualitatsnormen

bereits tber-

schritten sind

Erholung O Begrindung: Der Ammersee hat, wie alle oberbayerischen
Seen, eine groRRe Bedeutung als Erholungsgebiet. Da es sich
beim Plangebiet jedoch um ein eingezéauntes Privatgrundstick
handelt, weist es keine Bedeutung fir die Erholungsnutzung auf.
Ein Zugang zum See ist auch vor Aufstellung des Bebauungs-
plans nicht méglich. Uber die Seestral3e verlaufen diverse, teils
Uberdrtliche Radwege (Ammer-Amper-Radweg, Jakobus Radpil-
gerweg, Ring der Regionen) und Wanderwege, die insbesondere
am Wochenende stark frequentiert sind. Diese sind von der Pla-
nung nicht berthrt.

Okoflachenkatas- O Begrundung: nicht vorhanden

ter

Denkmalschutz, I Begrindung: GemalR Bayerischen Denkmalatlas befinden sich

Schutz des kultu- keine Bau- und Bodendenkmaler im Geltungsbereich des Vorha-

rellen Erbes bens. Auch fernwirksame, landschaftspragende Baudenkmaler

befinden sich nicht in der néheren Umgebung. Wirkrdume von
Baudenkmalern oder bedeutende Sichtbeziehungen werden nicht
beeintrachtigt.
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Utting a. Ammersee vorhabenbezogener Bebauungsplan SeestralRe - Umweltbericht 31.07.2025

2.3

3.1

3.2

Festlegung des Untersuchungsrahmens (Scoping)

Zusammenfassung von Punkt 2.2 und Festlegung des Untersuchungsaufwandes:

Schutzgut Betroffenheit Begrindung

Boden Erhéhung des Versiegelungsgrades

Flache H innerdrtliche Lage, teilweise bestehendes Bau-
recht, bzw. Umbau eines Bestandsgebaudes

Wasser Plangebiet berlihrt wassersensiblen Bereich
und Hochwassergefahrenflache, hoher Grund-
wasserstand

Luft und Klima H klimatisch wirksame Elemente werden erhalten

Arten und Biotope und ] Keine Betroffenheit gem. saP-Relevanzpri-

biologische Vielfalt fung, Festsetzung einer groRen Grinflache,

bauliche Entwicklung tberwiegend im Innenbe-
reich und im Bestand

Orts- und Landschafts- ] Umbau eines Bestandsgebéudes und Erhalt
bild der pragenden Gehdlzstrukturen, kaum Veran-
derungen des Orts- und Landschaftshildes.
Geringfluigige Veranderungen im Bereich der
Seestral3e durch Ergdnzung von Gebauden im
Umfeld des bestehenden Wohnhauses unmit-
telbar an der Seestrafl3e. Pflanzung von Laub-
baumen zur besseren Einbindung des Neu-
baus.

Mensch ] Privatgrundstiick ohne Bedeutung fir Erho-
lungsnutzung, keine Immissionsschutzkonflikte

Kultur- und Sachgiiter ] nicht vorhanden

Merkmale des Vorhabens mit Wirkung auf die Umwelt

Im Folgenden (Ziffern 3, 4 und 6 des Umweltberichts) werden die umweltrelevanten
Faktoren des Vorhabens einschlie3lich der MalRnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung von schéadlichen Umweltauswirkungen beschrieben und die Schutzguter be-
nannt, fir die sich aufgrund der Beschaffenheit des Vorhabens erhebliche negative
Auswirkungen ergeben (Wie ist das Vorhaben beschaffen und wie wirkt es auf die
Umwelt?). Die Tiefe der Aussagen richtet sich dabei nach der Planungsebene.

Insbesondere werden gemafl Anlage 1 Nr. 2 b) Punkte cc) bis ff) sowie hh) zum
BauGB folgende Einschatzungen getroffen:

Emissionen (Schadstoffe, LaArm, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlung)

Eine erhebliche Warme- oder Strahlungsemission wird mit der Umsetzung der Pla-
nung nicht einhergehen, ebenso wenig wie die Emission von Schadstoffe, La4rm und
Erschitterungen.

Abfallerzeugung, -entsorgung und -verwertung

In den geplanten Wohn- und Birordumen féllt Abfall im tblichen Rahmen an. Die
Abfallentsorgung erfolgt durch die Gemeinde. Fir Sonderabfélle, die ebenfalls im
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3.3

3.4

3.5

Haushalt anfallen kbnnen (Grinabfalle, Sperrmill, Farben/Lacke) steht ein gemeind-
licher Wertstoffhof zur Verfligung.

Es ist lediglich mit haushaltsiiblichen Abwéssern aus den Sanitaranlagen zu rechnen.

Eingesetzte Stoffe und Techniken

Es kommen keine besonderen Techniken zum Einsatz. Es werden Haushaltsibliche
Geréate, wie Kiichengerate oder Waschmaschinen verwendet.

Fur die Heizung kénnen verschieden Techniken, wie Olheizung, Gas, Fernwarme,
Kraft-Ware-Pumpen, Geothermie verwendet werden. Zudem ist die Nutzung von Pho-
tovoltaik oder Solarthermie mdoglich.

Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfélle und Katastrophen

Bei der Bewertung von Umweltrisiken ist die Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unféalle oder Katastrophen oder die Ndhe des Plan-
gebietes zu einem solchen Vorhaben entscheidend, z.B. Storfallbetriebe / Betriebe,
die mit gefahrlichen Stoffen umgehen (Stérfallverordnung, Seveso llI-Richtlinie, § 50
BImSchG).

Es ist Aufgabe der Gemeinde und der zustandigen Fachbehérde zu entscheiden, ab
wann von einem ,schweren Unfall“ im Plangebiet zu sprechen ist. Vorliegend ist dann
von einem schweren Unfall zu sprechen, wenn die zur Verfiigung stehenden Kapazi-
taten der ortlichen Rettungskrafte nicht mehr ausreichen.

Aufgrund der Beschaffenheit und der Lage des Vorhabens liegt keine Anfalligkeit fur
schwere Unfalle und Katastrophen vor. Storfallbetriebe in der naheren Umgebung
sind nicht bekannt.

Kumulierung von Umweltauswirkungen mit benachbarten Vorhaben

Negative Umweltauswirkungen kénnen sich anhaufen durch Planungen in vorbelas-
teten Bereichen oder im Nahbereich von Vorhaben mit &hnlichen Umweltauswirkun-
gen. Kumulationswirkungen sind beim vorliegenden Projekt auf Grund der Kleinréu-
migkeit jedoch nicht zu erwarten.

Merkmale des Untersuchungsraumes (Schutzguter), Bestandsauf-
nahme derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario), Bewertung
und Prognose der erheblichen Umweltauswirkungen bei Durch-
fiuhrung der Planung

Im Folgenden wird der Untersuchungsraum mittels einer Aufteilung in Schutzgiter in
seinem Bestand charakterisiert und bewertet. AnschlieRend wird eine Prognose uber
die Entwicklung des Umweltzustandes im Untersuchungsraum unter Einwirkung des
Vorhabens erstellt (Wie ist der Untersuchungsraum beschaffen und wie reagiert er
auf das Vorhaben?). Die Tiefe der Aussagen richtet sich dabei nach der Planungs-
ebene und den verfligbaren Informationen Gber das Vorhaben.
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4.1

Abgrenzung des Untersuchungsraumes:

Der Untersuchungsraum erstreckt sich auf den Geltungsbereich, im Hinblick auf das
Schutzgut Arten, Biotope und biologische Vielfalt werden auch die angrenzenden Fla-
chen, Schutzgebiete und kartierten Biotope mit einbezogen.

Da sich im Bereich der festgesetzten privaten Grunflache keine Veréanderungen ge-
geniuber dem Bestand ergeben, werden die Auswirkungen des Vorhabens nur auf die
Bauflachen untersucht.

Abschichtung Untersuchungsumfang:

Um Wiederholungen zu vermeiden, werden im Umweltbericht nur die Schutzguter
betrachtet, die gemaR Scoping (siehe 2.3) durch das Vorhaben betroffen sind. An-
lage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens werden zusammen-
schauend betrachtet und soweit vorhanden und erkennbar beschrieben. Irrelevant
sind Auswirkungen, die durch andere vollstandig tberlagert werden, z.B. die baube-
dingte Nutzung von Flachen, die gemaf Planung versiegelt werden, als Lagerplatz
fur Baumaterialien.

Schutzgut Boden

Wichtige Merkmale fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Boden sind Retentionsvermdgen, Rickhaltevermégen, Filter-, Puffer- und
Transformatorfunktion, Ertragsfahigkeit, Lebensraumfunktion und seine Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie die Veranderung der organischen Sub-
stanz, Bodenerosion, Bodenverdichtung und die Bodenversiegelung.

Beschreibung:

Im Plangebiet kommt gemaf Standortkundlicher Bodenkarte im MaRstab 1:50.000
ausschlie3lich der Bodentyp 24 Kolluvium aus schluffig-lehmigen Abschwemmassen
Uber carbonatreichem Schotter vor. Bei der Bodenart handelt es sich um einen meist
tiefgriindigen, tiefreichend humosen Lehmboden aus abgetragenem Bodenmaterial.
Der Boden weist eine mittlere bis hohe Durchlassigkeit, ein geringes Filtervermdgen
und eine hohe Sorptionskapazitat auf.

Abb. 3 Ausschnitt Standortkundliche
Bodenkarte 1:50.000, Munchen-Augsburg;
Quelle Fachdaten: © Bayerisches Landes-
amt fur Umwelt; Quelle Hintergrundkarten:
© Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bundesamt fiir Kartographie und Geodéasie,
Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Ge-
oBasis-DE / BKG, EuroGeographics,
CORINE Land Cover; Stand vom
02.07.2025

Das Seegrundstiick ist mit einer Villa, einem kleinen Wohnhaus und verschiedenen
Nebengeb&uden wie einem Seepavillion und Gartenh&usern bebaut. Dartiber hinaus
wird es Uberwiegend als Garten genutzt. Der ndrdliche Teil, entlang des Muhlbachs
ist mit Geholzen bestanden.
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Bewertung:

Im Bereich der Gebaude und deren unmittelbarem Umfeld ist der Boden versiegelt.
Wo er als Fahr- und Stellflache fur Fahrzeuge dient, ist er verdichtet. Aufgrund der
mit Versiegelung und Verdichtung einhergehenden Funktionsverluste, wie verringer-
ter Versickerungs- und Ertragsfahigkeit, weist der Boden eine geringe Bedeutung auf.

Unter dem Gehdlzbestand im Norden ist von einem nattrlichen Bodenaufbau mit in-
takten Bodenfunktionen auszugehen. Hier liegen keine Stérungen durch Eintrage von
Dunge- und Pflanzenschutzmitteln oder durch mechanisches Bearbeiten vor. Versi-
ckerungsfahigkeit, Grundwasserneubildungs- und -reinigungsfunktion sowie Lebens-
raumfunktion und Ertragsfahigkeit sind ungemindert. Diesen Béden kommt eine hohe
Bedeutung zu. Dies trifft wahrscheinlich auch auf die meisten tbrigen Gartenflachen
zu, wobei keine Aussagen zur Verwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln
getroffen werden kénnen.

Auffillungen sind jedoch im Bereich des ehemaligen Verlaufs des Mihlbachs anzu-
treffen (s. Ziffer 4.2).

Aufgrund mittlerer bis hoher Durchlassigkeit, geringem Filtervermdgen und hoher
Sorptionsfahigkeit ist von einer mittleren Empfindlichkeit gegentiber méglichen Stof-
feintragen auszugehen.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut:

Eine zuséatzliche Bebauung/Versiegelung ist Uberwiegend im Bereich des bestehen-
den Wohnhauses an der Seestral3e vorgesehen. Da es sich hier um einen unbeplan-
ten Innenbereich handelt, ist das Vorhaben bereits vor Aufstellung des Bebauungs-
plans zuldssig. Es handelt sich der im Sinne des Baugesetzbuchs um keinen Eingriff.

Die Um- und Anbaumafinahmen im Bereich der Villa erfolgen auf Flachen, welche
bereits versiegelt sind und verursachen somit ebenfalls keinen Eingriff.

Nordwestlich der Villa werden Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt, so dass zusatz-
liche Flachen von rund 200 m? versiegelt bzw. verdichtet werden. Es handelt sich
dabei teilweise um Bereiche mit naturnahe Bdden und teilweise um verdichtete Bo-
den.

Baubedingt kann es zur Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge kommen. Bei Aus-
hubarbeiten und Bodenabtrag wird der natirliche Bodenaufbau durch Umlagerungen
zerstort. Durch die Baustelleneinrichtung kann es zur temporéren Versiegelung kom-
men.

Anlagebegingt kommt es auf ca. 200 m? zu negativen Auswirkungen auf die Versi-
ckerungsfahigkeit durch die Versiegelung des Bodens. Diese Verluste werden durch
die Verwendung versickerungsfahiger Belage flr Stellplatze, Garagenvorplatze und
Zufahrten minimiert.

Bei Umsetzung des Vorhabens kommen keine Uberwachungsbedurftigen und grund-
wassergefahrdenden Stoffe zum Einsatz. Von betriebsbedingten, schadlichen Stoffe-
intragen in den Boden ist daher nicht auszugehen.

Insgesamt kommt es zu negativen Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Boden.
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4.2

4.3

Schutzgut Flache

Wichtige Merkmale fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Flache sind der Flachenverbrauch und die Zerschneidung von Flachen.

Das Schutzgut Flache ist von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Wasser

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser sind
wichtige Merkmale die Naturndhe der Oberflachengewésser (Gewasserstrukturgtite
und Gewassergite), der Hochwasserschutz, der Umgang mit Niederschlagswasser,
die Lage und Durchlassigkeit der Grundwasser fihrenden Schichten, das Grundwas-
serdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasserneubildung sowie
die Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser gegentber dem Vorhaben z.B. durch
hydromorphologische Veranderungen, Veranderungen von Quantitat oder Qualitat
des Wassers.

Beschreibung:
Das Plangebiet ist im Norden und Osten von Oberflachengewassern begrenzt.

Im Norden verlauft der Miuhlbach, der urspriinglich diagonal von Nordwesten nach
Sudosten durch das Grundsttick verlief. Der ehemalige Miindungsbereich ist auf dem
Luftbild am Schwemmkegel erkennbar. Der Mihlbach ist in der Hinweiskarte Ober-
flachenabfluss und Sturzflut als mdéglicher FlieBweg mit starkem Abfluss gekenn-
zeichnet.

Luftbild mit skizziertem, ehemaligem Verlauf des Mihlbachs; Quelle Geobasisdaten: © 2017
Bayerische Vermessungsverwaltung und GeoBasis-DE / Bundesamt fir Kartographie und
Geodasie (BKG); Quelle Fachdaten: © Bayerisches Landesamt fur Umwelt; Stand vom
01.07.2025
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Im Osten grenzt das Grundstiick an den Ammersee. Gemaf Informationsdienst Uber-
schwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt befin-
det sich ein Grof3teil des Plangebiet Grundstiicks innerhalb der Hochwassergefah-
renflache HQ100 des Ammersees. Hochwasserfrei ist das Gelande ab einer Hohe von
535,00 m U NHN.

Abb. 5 Ausschnitt Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete; Quelle Basiskarte:
ATKIS © 2017 Bayerische Vermessungsverwaltung; Quelle Geofachdaten: © Bayerisches
Landesamt fur Umwelt; Abgefragt am: 01.07.2025

GemaR Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt befindet sich das Plangebiet zudem vollstandig im Umgriff
von Wassersensiblen Bereichen. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser
gepragt. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch tber die Ufer tretende
FlieRgewasser, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeit-
weise hoch anstehendes Grundwasser. Genaue Angaben zum Grundwasserstand
liegen nicht vor. Auf Grund der Seenahe ist davon auszugehen, dass der Grundwas-
serstand mit dem Wasserspiegel des Sees korreliert.

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Bewertung:

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage in einem wassersensiblen Bereich, inner-
halb der Hochwassergefahrenflache HQ100, des hohen Grundwasserstands und der
Nahe zu Oberflachengewassern eine hohe Bedeutung fur das Schutzgut Wasser.
Wassersensible Bereiche sind fur den Wasser- und Naturhaushalt als wertvoll zu be-
urteilen. Auf diesen Flachen sollten vorrangig Mafnahmen zur 6kologischen und hyd-
rologischen Verbesserung stattfinden.
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4.4

4.5

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut:

Baubedingt kann es zur Absenkung des Grundwassers kommen (Bauwasserhal-
tung).

Anlagebedingt kommt es durch eine etwas hohere Versiegelung zu einem geringfiigig
starkeren Oberflachenabfluss.

Betriebsbedingt sind keine Stoffeintrdge in das Grundwasser zu beflirchten

Auf Grund der Lage innerhalb der Hochwassergefahrenflache wird das Gelande im
Bereich der Villa in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt aufgeschuttet. Eine
hochwasserangepasste Bauweise ist inkl. Freibord auf 535,30 m NHN vorzusehen.
Mit Umsetzung dieser MaRnhahmen ist auch das Bestandsgebéude vor Hochwasser
geschutzt.

Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und Malinahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima und
Luft sind wichtige Merkmale die Luftqualitét, die Topographie des tberplanten Gelan-
des sowie seine Nutzungsformen, ferner die durch das Vorhaben evtl. mit verstarkte
Veranderungen des Klimas, z. B. durch Treibhausgasemissionen, Veranderung des
Kleinklimas am Standort.

Das Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und MalRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel ist von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Arten und Biotope, biologische Vielfalt

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Arten und
Biotope sind wichtige Merkmale die Naturnéahe und die Artenvielfalt im Geltungsbe-
reich des Vorhabens und dessen rdumlichen Zusammenhang.

Das Schutzgut Arten und Biotope, biologische Vielfalt ist von der Planung nicht be-
troffen. Die geplante bauliche Entwicklung beschrankt sich berwiegend auf den Um-
bau der vorhandenen Villa und auf den unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB,
wo bereits Baurecht besteht. Die geplanten Nebenanlagen nérdlich der Villa haben
anlagebedingt keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut. Bau- und betriebs-
bedingt ist durch Stérungen mit negativen Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
rechnen.

Auswirkungen des Vorhabens auf besonders geschitzte Arten:

Gemal SAP-Relevanzprifung, Potentialanalyse fir eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prufung und Habitatanalyse von Hendrik Wirschum, Stand 08.07.2025, fuhrt das
Vorhaben zu keiner Betroffenheit gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schéadi-
gungsverbot, Totungs- und Verletzungsverbot, Stérungsverbot) von gemeinschafts-
rechtlich nach Anhang Il der FFHRIichtlinie geschiitzten Tier- oder Pflanzenarten und
Europaischen Vogelarten.
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4.6

4.7

4.8

4.9

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Landschafts-
bild sind wichtige Merkmale die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.

Das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz, Luftreinhaltung, Freizeit und Erholung)

Fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch sind
wichtige Kriterien die Erholungsqualitat der Landschaft sowie gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

Das Schutzgut Mensch ist von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter sind wichtige Kriterien die Auswirkungen auf historisch, architektonisch o-
der archaologisch bedeutende Stéatten und Bauwerke und auf Kulturlandschaften.

Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen

Beschreibung:

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind Abhangigkeiten
zwischen den einzelnen Schutzgitern zu nennen, die innerhalb der raumlichen Funk-
tionsbeziehung planungsrelevant sein kénnen.

Wechselwirkungen zwischen Schutzgitern treten im Wesentlichen zwischen Arten
und Biotope und den abiotischen Standortfaktoren Boden, Wasser und Klima auf.

Prognose:

Nachteilige sich gegenseitig beeinflussende bzw. verstarkende Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sind nicht zu erwarten, da sich durch das Vorhaben le-
diglich Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden ergeben.
Schitzenswerte Vegetationsbestédnde, die durch eine mogliche Veranderung des
Niederschlagswasserabflusses und der Versickerung betroffen sein kénnten, befin-
den sich nicht im Einflussbereich des Vorhabens.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung des Vorhabens ist die Hochwasserfreilegung und der Umbau der
Villa in der gewinschten Form nicht méglich. Der Gehdlzbestand erfiihre keinen ge-
sonderten Schutz.

Die bauliche Ergénzung an der Seestral3e kdnnte nach § 34 BauGB zugelassen wer-
den.
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6.1

6.2

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalBnahmen

Vermeidung und Minimierung

Durch folgende MalRBnahmen lassen sich die negativen Auswirkungen des Vorhabens
auf die Umwelt verringern:

- Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Arten und Biotope

- Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensraumen und Arten durch
Isolation, Zerschneidung, Stoffeintrage

- Erhalt schutzwirdiger Gehdlze, Einzelbaume

- Sicherung erhaltenswerter Baume und Straucher im Bereich von Baustellen

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen

- Durchlassigkeit der Siedlungsréander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

- Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fur das
Schutzgut Wasser, z.B. Bereiche mit oberflichennahem Grundwasser

- Erhaltung und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung fir das
Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder seltene Boden

- Reduzierung des Versiegelungsgrades

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

- Dachbegriinung zur Regulierung des Kleinklimas und des Wasserhaushaltes

Ausgleich

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach der vereinfachten Vorgehensweise
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft; Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung des Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr von
Dezember 2021. Hierzu sind alle Fragen der nachfolgenden Checkliste zu beantwor-
ten. Sind alle Fragen mit ,JA“ beantwortet, besteht gemaR Leitfaden kein weiterer
Ausgleichsbedarf.

Im Zuge der Eingriffsregelung wird lediglich der Ausgleich fir das Allgemeine Wohn-
gebiet ermittelt, welches im Auf3enbereich liegt. Das Mischgebiet im Stdwesten des
Plangebiets z&ahlt zum unbeplanten Innenbereich nach 8 34 BauGB. Hier besteht be-
reits Baurecht. Demnach ist gem. 8§ 1a BauGB Abs. 3 kein Ausgleich erforderlich, da
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren.

Erlauterungen zu einigen Punkten der nachfolgenden Checkliste:

zu 1.3: Die rechnerische GRZ; fir das gesamte Plangebiet inkl. MalRnahmen im In-
nenbereich, welche nicht als Eingriff gelten, betragt 0,12. Die zusatzlichen Flachen
fur Nebenanlagen im AulRenbereich nehmen eine Flache von knapp 180 m? ein. Da-
runter sind auch offene Stellplatze, welche mit versickerungsfahigen Belédgen errichtet
werden mussen.

zu 4.1: Trotz der Lage im Wassersensiblen Bereich und der durch die N&dhe zum Am-
mersee mutmalllich hohen Grundwasserstinde, greifen die Baukdrper nicht ins
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Grundwasser ein. Dies ist durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan, welcher Be-

standteil des Bebauungsplans ist, ersichtlich und gewéhrleistet.

zu 4.2: Die bestehende Villa liegt teilweise innerhalb der Hochwassergefahrenflache
HQu100. In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt kann das Gelande in unmittel-
barer Umgebung der Villa bis zu einer Hohe von 535,3 m G NHN bzw. 535,8 m & NHN
angeschuttet werden, so dass die Villa kiinftig hochwasserfrei ist. Die Flachen fir die
Aufschittung kdnnen der Planzeichnung und dem Freiflachenplan entnommen wer-
den. Ob ein Ausgleich fir das entfallende Retentionsvolumen erbracht werden muss

ist derzeit noch nicht geklart.

0 Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
Der Bebauungsplan wird mit integriertem Grinordnungsplan aufgestellt.
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2. u. 3. BayNatschG)

1. Vorhabenstyp

1.1 GroRe des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht groRer als 2 ha sein.

1.2 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO) oder
ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

Art des Vorhabens:  Umbau bestehender Villa und Neubau Nebengebaude in WA

1.3 Mal3 der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht groRer als 0,3 sein.

2. Schutzgut Arten und Lebensrdume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung flr Natur und Landschaft haben;

Flachen héherer Bedeutung wie
Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1),
Schutzgebiete im Sinne der 8 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura 2000-Gebiete

Gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraum-
verbesserung (vgl. z.B. Anlage 2) vorgesehen.

Art der MaRnahmen: s. Ziffer 6.2

3. Schutzgut Boden und Flache

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete MaR-
nahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine flichensparende Siedlungsform) im
Bebauungsplan begrenzt.

GRZ,; 0,12, Baugrenzen eng um bestehendes, 2/3 des
Geltungsbereichs private Grinflache

Art der MaBnahmen

4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) und
regelmalig berschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberahrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete Mainahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.
Erlduterung: Eine maglichst flachige Versickerung, z. B. durch begrinte Flachen oder
Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten
wasserdurchlassige Belage.

Fir Zufahrten, nicht Gberdachte Stellplatze, FuBwege

und Abstellflachen sind nur versickerungsfahige Belage

zu verwenden. 2/3 des Geltungsbereichs ist Griinflache

Art der MaRBnahmen

ja

ja

nein

nein

nein

nein

nein
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6.3

5. Schutzgut Luft/Klima ja nein

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet. X
Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehériges
Kaltluftentstehungsgebiet maligeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild ja nein
6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an. X

6.2 Die Planung berticksichtigt exponierte und fiir das Landschaftshild oder
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Héhenriicken/ X
Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle
0.a.), maBgebliche Erholungsraume werden berticksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen vorgesehen

{vgl. z.B. Anlage 2). ) ) ) X
Im AuBenbereich keine zusatzlichen Hauptgeb&ude; Erhalt

Airt der Maknahmen des Gehdlzbestandes; 2/3 des Geltungsbereichs Grinflache

MalRnahmen des Artenschutzes

Gemal SAP-Relevanzpriifung, Potentialanalyse fiir eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung und Habitatanalyse von Hendrik Wirschum, Stand 08.07.2025, sind
keine Malinahmen zum Artenschutz erforderlich.

Prufung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Das neugeplante Gebaude am sidlichen Rand des Geltungsbereichs wird so plat-
ziert, dass mdglichst wenig Eingriff in die Topografie und den Grinbestand erfolgt und
es sich gut in den Bebauungszusammenhang einfligt. Dies wurde im frithen Pla-
nungsstadium bereits anhand mehrerer Varianten geprift.

Bei der bereits bestehenden alten Seevilla handelt es sich um ein Bestandsgebaude,
welches als solches weiter genutzt werden und zu diesem Zwecke umgebaut werden
soll. Die Planungsalternative eines Neubaus wurde verworfen. Dariiber hinaus wur-
den aufgrund der besonderen Ortsituation und den Anforderungen an die besondere
Lage in Bezug auf den Griinbestand keine weiteren Planungsalternativen untersucht.
Die Planung zum Bestandsumbau wurde unter Berucksichtigung und Erhalt des um-
fangreichen Baumbestands angepasst und sichert so den Fortbestand dieses fur den
Ort typisch bebauten Seegrundstiicks.

Beschreibung der Methodik

Im vorliegenden Umweltbericht wird eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzguter, die durch das Vorhaben betroffen sein konnen, durchgefihrt. Die Dar-
stellung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Fir die
Bewertung war die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Die Beurteilung der Aspekte des Umweltschutzes zum Zeitpunkt der Aufstellung er-
folgt durch Auswertung vorhandener Unterlagen und eine Bestandsaufnahme vor Ort.
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Eine Begehung des Plangebietes war ausreichend, da sich aufgrund der vorliegen-
den artenschutzrechtlichen Vorprifung keine Anhaltspunkte fur eine weitergehende
Untersuchungspflicht ergaben bzw. ausreichend Informationen vorhanden waren.

Als Grundlage fur die Darstellungen wurden verwendet:

- UmweltAtlas Bayern: Boden

- UmweltAtlas Bayern: Gewasserbewirtschaftung

- BayernAtlas: Naturgefahren

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web+)
- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Landsberg
- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Utting

- Landschaftsplan der Gemeinde Utting

- Regionalplan Region Miinchen

- Landesentwicklungsprogramm Bayern

Folgende Fachplanungen liegen der Planung zugrunde:

SAP-Relevanzprifung, Potentialanalyse fir eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung und Habitatanalyse von Hendrik Wirschum, Stand 08.07.2025

Die fur den Umweltbericht relevanten Daten konnten aus den vorhandenen Unterla-
gen gewonnen werden.

9. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen
(Monitoring)

Die SaP-Relevanzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben zu
keiner Betroffenheit gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigungsverbot,
Totungs- und Verletzungsverbot, Stérungsverbot) von gemeinschaftsrechtlich nach
Anhang Il der FFH-Richtlinie geschutzten Tier- oder Pflanzenarten und Europaischen
Vogelarten fiihrt.

Zudem kann fur den vorliegenden Bebauungsplan die vereinfachte Vorgehensweise
des Leitfadens zur Eingriffsregelung angewandt werden. Nachdem alle Fragen mit
~JA“ beantwortet werden konnte, besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf.

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen sind daher nicht erforder-
lich.

i.A. C. Kneucker

Miinchen, den 09.07.2025

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-92 Seite 21/23



Utting a. Ammersee vorhabenbezogener Bebauungsplan SeestralRe - Umweltbericht 31.07.2025

10.

Quellenverzeichnis

Fachinformationen

BayLfD (2023) Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege: Bayerischer Denkmal-
Atlas, https://www.blfd.bayern.de/denkmal-atlas/index.html, Stand: 01.07.2025

BayLfU (2023) Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Bayerisches Fachinformati-
onssystem Naturschutz - Online-Viewer (FIN-Web+), https://www.Ifu.bay-
ern.de/natur/fis_natur/fin_web/index.htm, Stand: 01.07.2025

BayLfU (2023) Bayerisches Landesamt fur Umwelt: UmweltAtlas Bayern: Themen-
bereiche ,Boden®, ,Geologie®, ,Gewasserbewirtschaftung®,
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/in-
dex.html?lang=de, Stand: 02.07.2025

BayStMFH (2023) Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fur Heimat:
BayernAtlas: Themenbereiche ,Planen und Bauen®, ,Umwelt und Naturgefahren®,
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bgLayer=atkis&ca-
talogNodes=11, Stand: 02.07.2025

BayStMUGYV (1997) Bayerisches Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz: Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Lands-
berg a. Lech vom Marz 1997, http://www.lfu.bayern.de/natur/absp_daten/index.htm

BayStMWBYV (2021) Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr:
Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“,
https://www.stmb.bayern.de/assets/stmi/buw/staedtebau/leitfaden_eingriffsrege-
lung_bauleitplanung.pdf, Stand: Dez. 2021

REGIERUNG VON OBERBAYERN (2007): Landschaftsentwicklungskonzept Re-
gion Miunchen, Region 14, mit Stand vom 19.12.2007

(Ubergeordnete) Planungen und Sonstiges:

BayStMFLH (2013/2018/2020/2023) Bayerisches Staatsministerium der Finanzen,
fur Landesentwicklung und Heimat: Landesentwicklungsprogramm Bayern vom
01.06.2023, Minchen

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGION MUNCHEN (2019): Regionalplan
Region Miinchen, Region 14, in Kraft getreten am 01.04.2019 (Gesamtfortschrei-
bung)

GEMEINDE UTTING (2013): Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit Stand
vom 07.11.2013

GEMEINDE UTTING (2011): Fortschreibung des Landschaftsplans mit Stand von
September 2011

Fachgesetze, Verordnungen, Richtlinien, technische Regelwerke, Normen

BRD (2021): Bundes-Bodenschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten) vom 17. Marz 1998 (BGBI. |
S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
306) geandert worden ist

BRD (2022): Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Land-
schaftspflege) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-92 Seite 22/23



Utting a. Ammersee vorhabenbezogener Bebauungsplan SeestralRe - Umweltbericht 31.07.2025

BRD (2023): Wasserhaushaltsgesetz (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts)
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 5) gedndert worden ist

FREISTAAT BAYERN (2020): Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG)
vom 23. Februar 1999 (GVBI. S. 36, BayRS 2129-4-1-U), das zuletzt durch Gesetz
vom 9. Dezember 2020 (GVBI. S. 640) gedndert worden ist

FREISTAAT BAYERN (2023): Bayerisches Denkmalschutzgesetz (Gesetz zum
Schutz und zur Pflege der Denkmaler) in der in der Bayerischen Rechtssammlung
(BayRS 2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 7 des
Gesetzes vom 10. Marz 2023 (GVBI. S. 91) geandert worden i

FREISTAAT BAYERN (2019): Bayerische Natura 2 000-Verordnung (Bay-
Nat2000V) vom 12. Juli 2006 (GVBI. S. 524, BayRS 791-8-1-U), die zuletzt durch §
1 Abs. 344 der Verordnung vom 26. Méarz 2019 (GVBI. S. 98) geandert worden ist

FREISTAAT BAYERN (2022): Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom
23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) geédndert worden ist

FREISTAAT BAYERN (2021): Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom 25. Feb-
ruar 2010 (GVBI. S. 66, 130, BayRS 753-1-U), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes
vom 9. November 2021 (GVBI. S. 608) gedndert worden ist

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-92 Seite 23/23



