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Utting a. Ammersee 6. Anderung des Flachennutzungsplans ,SeestralRe” - Umweltbericht 26.02.2026

1. Zusammenfassung

Der Anderungsbereich mit einer Flache von ca. 6.330 m2 liegt im Nordosten von Ut-
ting, direkt am Ammersee. Er wird im Westen von der Seestral3e, im Norden vom
Mihlbach und im Osten vom Ammersee begrenzt. Sudlich grenzen zwei bebaute
Grundstucke an.

Die Eigentimerin der FI.-Nr. 326, Gemarkung Utting a. Ammersee beabsichtigt, die
bestehende Villa umbauen. Dartiber hinaus ist vorgesehen, das bestehenden Wohn-
haus im vorderen Grundstiicksbereich durch den Neubau eines Wohn- und Biroge-
baudes mit Garagen und Carport zu erweitern. Um die gewiinschte Planung realisie-
ren zu kénnen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans sowie die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich.

Inhalt der 6. Anderung des Flachennutzungsplans ist die Erweiterung der vorhande-
nen Mischgebietsflache (820 m2) nach Norden sowie die Darstellung einer neuen
Wohnbauflache (1.222 m2) im Bereich der bestehenden Villa und etwas westlich da-
von. Der Groldteil der Flache wird weiterhin als Grinflache mit Bedeutung fiir Orts-
und Landschaftsbild und Naturhaushalt dargestellt (4.288 m?2).

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, Landschaftsbild sowie Mensch (Immissionsschutz und
Erholung) und Kultur- und Sachguter dargestellt und die voraussichtlichen Wechsel-
wirkungen und Umweltrisiken beschrieben.

Erhebliche negative Auswirkungen sind auf keines der Schutzglter 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 Sachguter keine keine

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

Sofern negative Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt verbleiben, werden
diese durch geeignete MaRnahmen auf Ebene des Bebauungsplans im Plangebiet
ausgeglichen.
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Utting a. Ammersee 6. Anderung des Flachennutzungsplans ,SeestralRe” - Umweltbericht 26.02.2026

2.1

Einleitung

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

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

Die Gemeinde legt fuir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltprifung
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 Umweltpriifung ist in der
Abwagung zu bericksichtigen.

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

Inhalt und Ziel der Planung, Flachenbilanz

Der Anderungsbereich mit einer Flache von ca. 6.330 m? liegt im Nordosten von Ut-
ting, direkt am Ammersee. Er wird im Westen von der Seestral3e, im Norden vom
Mihlbach und im Osten vom Ammersee begrenzt. Sudlich grenzen zwei bebaute
Grundstucke an.

Die Eigentimerin der FI.-Nr. 326, Gemarkung Utting a. Ammersee beabsichtigt, die
bestehende Villa umbauen. Dartber hinaus ist vorgesehen, das bestehenden Wohn-
haus im vorderen Grundstiicksbereich durch den Neubau eines Wohn- und Biroge-
baudes mit Garagen und Carport zu erweitern.

Der Uberwiegende Teil des Grundstiicks zahlt zum AufRenbereich. Lediglich ein Teil-
bereich im Sudwesten (mit dem Wohnhaus) wird dem Innenbereich zugeordnet. Um
die gewiinschte Planung realisieren zu kdnnen, 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 ermdglicht.

Inhalt der 6. Anderung des Flachennutzungsplans ist die Erweiterung der vorhande-
nen Mischgebietsflache nach Norden sowie die Darstellung einer neuen Wohnbau-
flache im Bereich der bestehenden Villa und etwas westlich davon. Der Grol3teil der
Flache wird weiterhin als Grinflache mit Bedeutung fur Orts- und Landschaftsbild und
Naturhaushalt dargestellt.
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Utting a. Ammersee 6. Anderung des Flachennutzungsplans ,SeestraRe" - Umweltbericht

26.02.2026

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

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Nutzung Flache in qm Flache in %
Mischgebiet 820 12
Allgemeines Wohngebiet 1.222 19
Grunflache 4.288 68
Geltungsbereich 6.330 100
PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 1-29 Seite 5/21




Utting a. Ammersee 6. Anderung des Flachennutzungsplans ,SeestralRe” - Umweltbericht

26.02.2026

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, tbergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Flachennutzungsplan) und Fachplanungen
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis)

Vorgabe, Ziel, betroffen | Begrindung/ Beriicksichtigung

Grundsatz

Artenschutz ] Begrindung: Das Vorhaben fiihrt nach fachgutachterlicher Ein-
schatzung zu keiner Betroffenheit gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG (Schadigungsverbot, Tétungs- und Verletzungsverbot,
Stoérungsverbot) von gemeinschaftsrechtlich nach Anhang Il der
FFHRIichtlinie geschitzten Tier- oder Pflanzenarten und Européi-
schen Vogelarten fihren. 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 uber
den Bestand hinaus; keine Isolierung bzw. Abriegelung wichtiger
Kernlebensraume, der Artenaustausch bleibt erhalten, keine Un-
terbrechung regionaler Biotopverbundachsen, keine Entwick-
lungsschwerpunkte und Verbundachsen gemaf Arten- und Bio-
topschutzprogramm

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

Minimierung von mierung*

Eingriffen in Na-

turhaushalt und

Landschaftsbild,

Verringerung der

Umweltauswir-

kungen

Ausgleich von Berucksichtigung: siehe unter Punkt 6.2 ,Ausgleich”

Eingriffen in Na-

turhaushalt und

Landschaftsbild

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

halt von Boden-

funktionen

Flachensparen L] Begriindung: Einerseits Uberplanung eines Gebietes fiir das be-

und Vermeidung reits Baurecht besteht, anderseits Umbau eines bestehenden Ge-

von Zersiedelung baudes ohne Inanspruchnahme von nennenswert zusétzlichen
Flachen.

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

schutz und

Schutz vor

Gefahren durch

Oberflachenwas-

ser

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Utting a. Ammersee 6. Anderung des Flachennutzungsplans ,SeestralRe” - Umweltbericht

26.02.2026

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

Vorgabe, Ziel, betroffen | Begrindung/ Berilicksichtigung

Grundsatz

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

wasser und

Grundwasser

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

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

den Klimawandel kinftig 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 Grunflachen/Freiflachen
(Warmeausgleichsinseln/ Kaltluftentstehungsgebiete) durch Fest-
setzung einer Grinflache und durch Beschrankung-der Baufelder

Regionaler O Begriindung: nicht vorhanden

Griinzug

Regionales O Begriindung: nicht vorhanden

Trenngrin

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

wicklung des in einer Grinflache mit Bedeutung fiir Landschaftsékologie und

Landschaftsbil- Orts- und Landschaftsbild (gem. Landschaftsplan). Erhalt der pra-

des genden Gehdlzstrukturen, daher kaum Veréanderungen des Orts-
und Landschaftsbildes von der Seeseite her.

landschaftliches O Begriindung: nicht vorhanden

Vorbehaltsgebiet

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

Altlasten O Begrindung: nicht vorhanden

Bannwald, ] Begrindung: nicht vorhanden

Schutzwald, Na-

turwald oder

Wald mit Funktio-

nen gemaf Wald-

funktionsplanung

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

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

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

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

Naturschutzge- I Begrundung: nicht vorhanden

biet

Nationalpark ] Begrindung: nicht vorhanden

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Utting a. Ammersee 6. Anderung des Flachennutzungsplans ,SeestralRe” - Umweltbericht

26.02.2026

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

schutzte Biotope

Vorgabe, Ziel, betroffen | Begrindung/ Berilicksichtigung
Grundsatz
Naturdenkmal O Begrindung: nicht vorhanden
Landschafts- Berlicksichtigung: Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar
schutzgebiet an das Landschaftsschutzgebiet Ammersee West (LSG-
00509.01)
rd
7932-0177-005
Abb. 2 Ausschnitt aus dem Landschaftsplan
Gemal3 Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet gilt fur die
rosa schraffierten Bereiche ein Betretungsverbot.
Das Landschaftsschutzgebiet ist von der Planung nicht betroffen.
geschutzter O Begrindung: nicht vorhanden
Landschaftsbe-
standteil
gesetzlich ge- Beriicksichtigung: Ostlich des Plangebiets befindet sich das ge-

setzlich geschutzte Biotop Nr. 7932-0177-005 Westliches Ammer-
seeufer zwischen NSG ,Seeholz* und Echinger Bad. Es handelt
sich um einen Roéhrichtgurtel unterschiedlicher Breite.

Der westlich der Seestral3e gelegene Abschnitt des Mihlbachs ist
ebenfalls gesetzlich als Biotop geschiitzt (Biotop-Nr. 7932-0364-
002, ,Uttinger Muhlbach im Ortsbereich von Utting“). Es handelt
sich um recht breite und dicht ausgebildete Gewéasserbegleitge-
holze. Der Bach istin TF 01 ca. 2-2,5m eingetieft und flief3t in ei-
nem 5-6 m breiten, noch leicht mdandrierendem Gewasserbett. Er
besitzt schnell flieBendes, rel. klares, vegtationsloses Wasser und
kiesigen Grund.

Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erhebli-
chen Beeintrachtigung der Biotope fiihren kdnnen, sind verboten,
gehen von der Planung jedoch auch nicht aus.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Utting a. Ammersee 6. Anderung des Flachennutzungsplans ,SeestralRe” - Umweltbericht

26.02.2026

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

Vorgabe, Ziel, betroffen | Begrindung/ Berilicksichtigung

Grundsatz

Gebiete, in denen O Begrindung: Immissionsgrenzwerte beziglich 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 Uber-

schritten sind

Erholung O Begrindung: Der Ammersee hat, wie alle oberbayerischen
Seen, eine grof3e Bedeutung als Erholungsgebiet. Da es sich
beim Plangebiet jedoch um ein eingezauntes Privatgrundstiick
handelt, weist es keine Bedeutung fir die Erholungsnutzung auf.
Uber die Seestraf3e verlaufen diverse, teils tiberdrtliche Radwege
(Ammer-Amper-Radweg, Jakobus Radpilgerweg, Ring der Regio-
nen) und Wanderwege, die insbesondere am Wochenende stark
frequentiert sind. Diese sind von der Planung nicht berahrt.

Okoflachenkatas- O Begrundung: nicht vorhanden

ter

Denkmalschutz, O Begrindung: GemaR 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.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Utting a. Ammersee 6. Anderung des Flachennutzungsplans ,SeestralRe” - Umweltbericht 26.02.2026

2.3

3.1

3.2

Festlegung des Untersuchungsrahmens (Scoping)

Zusammenfassung von Punkt 2.2 und Festlegung des Untersuchungsaufwandes:

Schutzgut Betroffenheit Begrindung

Boden Erh6éhung des Versiegelungsgrades

Flache J innerortliche Lage, teilweise bestehendes Bau-
recht, bzw. Umbau eines Bestandsgebaudes

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

Luft und Klima J klimatisch wirksame Elemente werden erhalten

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

biologische Vielfalt fung, Darstellung einer groRBen Grinflache,

bauliche Entwicklung tberwiegend im Innenbe-
reich und im Bestand

Orts- und Landschafts- ] Erhalt der pragenden Gehdlzstrukturen, kaum
bild Veranderungen des Orts- und Landschaftsbil-
des.

Mensch J Privatgrundstiick ohne Bedeutung fur Erho-

lungsnutzung, keine Immissionsschutzkonflikte

Kultur- und Sachguter ] 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 schadlichen Umweltauswirkungen beschrieben und die Schutzguter be-
nannt, fur 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 gemal Anlage 1 Nr. 2 b) Punkte cc) bis ff) sowie hh) zum
BauGB folgende Einschatzungen getroffen:

Emissionen (Schadstoffe, Larm, 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
Haushalt anfallen kénnen (Grinabfalle, Sperrmill, Farben/Lacke) steht ein gemeind-
licher Wertstoffhof zur Verfligung.

Es ist lediglich mit haushaltstiblichen Abwéssern aus den Sanitéranlagen zu rechnen.
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Utting a. Ammersee 6. Anderung des Flachennutzungsplans ,SeestralRe” - Umweltbericht 26.02.2026

3.3

3.4

3.5

Eingesetzte Stoffe und Techniken

Es kommen keine besonderen Techniken zum Einsatz. Es werden haushaltsiibliche
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 mdglich.

Anfalligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle und Katastrophen

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

Es ist Aufgabe der Gemeinde und der zustéandigen 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 Verfigung stehenden Kapazi-
taten der oOrtlichen Rettungskrafte nicht mehr ausreichen.

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

Kumulierung von Umweltauswirkungen mit benachbarten Vorhaben

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

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

Im Folgenden wird der Untersuchungsraum mittels einer Aufteilung in Schutzgtiter 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 tber das Vorhaben.

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.
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4.1

Da sich im Bereich der Grinflache keine Veranderungen gegeniber dem Bestand
ergeben, werden die Auswirkungen des Vorhabens nur auf die Bauflachen unter-
sucht.

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 Uberlagert werden, z.B. die baube-
dingte Nutzung von Fléachen, die gem&aR Planung versiegelt werden, als Lagerplatz
fur Baumaterialien.

Schutzgut Boden

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

Beschreibung:

Im Plangebiet kommt gemald Standortkundlicher Bodenkarte im Maf3stab 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
tiefgrindigen, 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, Miinchen-Augsburg;
Quelle Fachdaten: © Bayerisches Landes-
amt fir 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 Seegrundstuck ist als Grinflache mit Bedeutung fur Orts- und Landschaftsbild
und Naturhaushalt dargestellt. Es ist mit einer Villa, einem kleinen Wohnhaus und
verschiedenen Nebengebauden wie einem Seepavillion und Gartenhdusern bebaut.
Daruber hinaus wird es Uberwiegend als Garten genutzt. Der nérdliche Teil, entlang
des Muhlbachs ist mit Geholzen bestanden.

Bewertung:

Im Bereich der Gebaude und deren unmittelbarem Umfeld ist der Boden versiegelt.
Wo er als Fahr- und Stellflache fiur Fahrzeuge dient, ist er verdichtet. Aufgrund der
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4.2

4.3

mit Versiegelung und Verdichtung einhergehenden Funktionsverluste, wie verringer-
ter Versickerungs- und Ertragsfahigkeit, weist der Boden eine geringe Bedeutung auf.

Unter dem Geholzbestand im Norden ist von einem naturlichen 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.

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

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

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut:

Die Anderung des Flachennutzungsplans bereitet eine zusatzliche Bebauung/Versie-
gelung im Bereich der Wohnbaufléache und des erweiterten Mischgebietes vor.

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 kann es zu negativen Auswirkungen auf die Versickerungsfahigkeit
durch die Versiegelung des Bodens kommen.

Bei Umsetzung des Vorhabens kommen keine tberwachungsbedurftigen 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.

Schutzgut Flache

Wichtige Merkmale fiir 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, da lediglich bereits bebaute
Flachen als Bauflachen darstellt werden bzw. lediglich geringfiigig erweitert werden.

Schutzgut Wasser

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

Beschreibung:

Das Plangebiet ist im Norden und Osten von Oberflachengewdassern begrenzt.

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

Luftbild mit skizziertem, ehemaligem Verlauf des Muhlbachs; Quelle Geobasisdaten: © 2017
Bayerische Vermessungsverwaltung und GeoBasis-DE / Bundesamt fiir Kartographie und
Geodasie (BKG); Quelle Fachdaten: © Bayerisches Landesamt fur Umwelt; Stand vom
01.07.2025

Im Osten grenzt das Grundstiick an den Ammersee. Gemal Informationsdienst Uber-
schwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fiir 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 m U NHN.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan liegt der Anderungsbereich innerhalb ei-
nes festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Nach dem aktuellen Stand im Um-
weltatlas fallt der Anderungsbereich jedoch nicht mehr in das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet.
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Abb. 5 Ausschnitt Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete; Quelle Basiskarte:
ATKIS © 2017 Bayerische Vermessungsverwaltung; Quelle Geofachdaten: © Bayerisches
Landesamt fiir Umwelt; Abgefragt am: 01.07.2025

GemafR Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen
Landesamtes fur 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 HQuio0, des hohen Grundwasserstands und der
Néhe zu Oberflachengewéssern eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut Wasser.
Wassersensible Bereiche sind fur den Wasser- und Naturhaushalt als wertvoll zu be-
urteilen. Auf diesen Flachen sollten vorrangig Maflnahmen zur ékologischen und hyd-
rologischen Verbesserung stattfinden.

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 geringflgig
starkeren Oberflachenabfluss.
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4.4

4.5

4.6

4.7

Betriebsbedingt sind keine Stoffeintrage in das Grundwasser zu befiirchten

In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt soll der unmittelbare Bereich um die
Villa aufgeschittet werden, um diese vor Hochwasser zu schitzen.

Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und Malnahmen 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 Uberplanten Gelan-
des sowie seine Nutzungsformen, ferner die durch das Vorhaben evtl. mit verstérkte
Veranderungen des Klimas, z. B. durch Treibhausgasemissionen, Veranderung des
Kleinklimas am Standort.

Das Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und Maflinahmen 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 Naturnéhe und die Artenvielfalt im Geltungsbe-
reich des Vorhabens und dessen raumlichen Zusammenhang.

Das Schutzgut Arten und Biotope, biologische Vielfalt ist von der Planung nicht be-
troffen. Die geplante bauliche Entwicklung beschrankt sich Uberwiegend auf den Um-
bau der vorhandenen Villa und auf den unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB,
wo bereits Baurecht besteht. Bau- und betriebsbedingt ist durch Stérungen mit nega-
tiven Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Auswirkungen des Vorhabens auf besonders geschitzte Arten:

Gemal SAP-Relevanzprifung, Potentialanalyse fir eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung 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 FFHRichtlinie geschitzten Tier- oder Pflanzenarten und
Europaischen Vogelarten.

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

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

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz, Luftreinhaltung, Freizeit und Erholung)

Fur 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.
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4.8

4.9

6.1

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Kultur- und
Sachguter sind wichtige Kriterien die Auswirkungen auf historisch, architektonisch
oder 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 kbnnen.

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 Vegetationsbestéande, die durch eine mogliche Veranderung des
Niederschlagswasserabflusses und der Versickerung betroffen sein konnten, befin-
den sich nicht im Einflussbereich des Vorhabens.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

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

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

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

Vermeidung und Minimierung

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

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

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

- Erhalt schutzwirdiger Gehdlze, Einzelbdume

- Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen
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6.2

6.3

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

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

Ausgleich

Im Zuge der Eingriffsregelung wird lediglich der Ausgleich fur das Allgemeine Wohn-
gebiet ermittelt, welches im Aul3enbereich liegt. Das Mischgebiet im Stidwesten des
Plangebiets z&hlt zum unbeplanten Innenbereich nach § 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 zulassig waren.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans und
kann voraussichtlich in der vereinfachten Vorgehensweise des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft; Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bay-
erischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr von Dezember 2021 er-
folgen. Sofern alle Fragen der zugehorigen Checkliste mit ,JA“ beantwortet werden
koénnen, ist kein weiterer Ausgleich erforderlich. Sollte dies nicht der Fall sein, kann
der Ausgleich innerhalb des Plangebiets erbracht werden. In Betracht kommen die
Pflanzung von Obstbaumen oder evtl. eine Renaturierung des Mihlbachs.

MalRnahmen des Artenschutzes

Die Bauherrin hat eine SAP-Relevanzprifung, Potentialanalyse flr eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung und Habitatanalyse in Auftrag gegeben, welche von
Herrn Hendrik Wirschum bearbeitet wurde. Das mittlerweile vorliegende Gutachten
vom 08.07.2025 kommt zu dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben zu keiner Be-
troffenheit gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigungsverbot, Tétungs-
und Verletzungsverbot, Stérungsverbot) von gemeinschaftsrechtlich nach Anhang Il
der FFH-Richtlinie geschitzten Tier- oder Pflanzenarten und Europaischen Vogelar-
ten fuhrt.

Prufung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Hinsichtlich alternativer Planungsmdoglichkeiten sind auf Ebene des Flachennut-
zungsplans in erster Linie Standortalternativen zu prifen. Im vorliegenden Fall wur-
den keine Standortalternativen gepriift, da die Flachennutzungsplananderung die
Uberplanung eines bebauten Grundstiicks zum Inhalt hat.

Beschreibung der Methodik

Im vorliegenden Umweltbericht wird eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzguter, die durch das Vorhaben betroffen sein kdnnen, durchgefiihrt. 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 Vorpriifung keine Anhaltspunkte fur eine weitergehende
Untersuchungspflicht ergaben bzw. ausreichend Informationen vorhanden waren.

Als Grundlage fir 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-Relevanzpriufung, 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, Stdérungsverbot) von gemeinschaftsrechtlich nach
Anhang Il der FFH-Richtlinie geschitzten Tier- oder Pflanzenarten und Européischen
Vogelarten fiihrt.

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

i.A. C. Kneucker

Minchen, den 15.07.2025
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