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1. Allgemeines / Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet umfasst jeweils eine Teilfliche der Flurnummer 345/2 und
319/1 der Gemarkung Worth.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren gemaB § 8
Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1.8 ,Worth, ehem.
Sagewerk”.

Ziel der Anderung ist die Anpassung des Flachennutzungsplans an die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere im Hinblick auf die beabsichtigte
zuklnftige Nutzung des Plangebiets.

Mit der Planung wurde das Biro FINAL Floros & Lindner Part mbB Architektur und
Stadtplanung beauftragt.

2. Ortliche Gegebenheiten

Das Aufstellungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Woérth, stdlich der
Kreuzung Horlkofener Stral3e, SchwillachstraBe. Der néchste S-Bahn-Haltepunkt, ,St.
Koloman”, ist fuBlaufig ca. 1.000 m entfernt. Kirche und Gemeindehaus ,Am Platz|”
sind fuBlaufig etwa 300 m entfernt.

Das Anderungsgebiet liegt momentan zum Teil auf der Fliche eines Mischgebiets
und zum Teil auf einer Flache fur die Landwirtschaft. Nord-6stlich und &stlich
grenzen Wohnbaufldchen und nord-westlich ein Dorfgebiet an die Flache an. Im
Westen ist das Plangebiet von der Schwillach begrenzt. Im Siden liegt laut
Flachennutzungsplan die Fléche fir die Landwirtschaft, faktisch schlieBBt das restliche
Gebiet des ehemaligen Sagewerks als Brache an.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1.  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
In der aktuell glltigen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der aktuell glltigen Fassung

Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der aktuell glltigen Fassung

Planzeichenverordnung (PlanZV)
In der aktuell glltigen Fassung

3.2.  Aufstellungsbeschluss
In der Sitzung des Gemeinderats am 04.11.2024 wurde die Aufstellung der 8.

Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr.
1.8 ,\Worth, ehem. Sagewerk” beschlossen.



4. Anlass der Planung

Das Anderungsgebiet wurde bis vor einiger Zeit als Sdgewerk gewerblich genutzt.
Mit der Aufgabe der urspriinglichen Nutzung erdffnet sich die Méglichkeit, das
Gebiet einer neuen und nachhaltigen Nutzung zuzufihren.

Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde Worth
und des Fehlens geeigneter innerdrtlicher Flachen zur Innenentwicklung soll das
Anderungsgebiet am westlichen Ortsrand kiinftig als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden. Die Anderung des Flachennutzungsplans dient der Schaffung
der planerischen Grundlage fir die Entwicklung von Wohnbebauung mit vier
Einzelhdusern.

5. Planung

5.1 Inhalt der Anderung

Die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Worth erfolgt im Sinne einer
nachhaltigen Fldichennutzung. Die Anderung des Fldchennutzungsplans verfolgt das
Ziel, brachliegende Gewerbeflachen in eine Wohnnutzung zu Gberfiihren. Damit soll
dringend bendtigter Wohnraum geschaffen und die gemeindliche Entwicklung
gestarkt werden.

Das Anderungsgebiet wird kiinftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
Diese Nutzung steht im Einklang mit der bestehenden Siedlungsstruktur und schafft
die Grundlage firr eine geordnete bauliche Entwicklung.

5.2 Stadtebauliche Planungsziele
Vorrangige Ziele der Gemeinde Worth fir dieses Gebiet sind:

Sicherung einer geordneten, klimagerechten stadtebaulichen Entwicklung
Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum

Behutsames Einfligen der neuen Wohnnutzung in das bestehende Ortsbild.
Behutsamer Umgang mit der Schwillach, durch Planung eines &ffentlichen
Grunstreifens zwischen Bachlauf und Baugrundstiicken

e Gute fuBlaufige Verbindung der Neubauten an die bestehende Struktur des
Orts.

6. Ubergeordnete Planungen

6.1.  Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (01.06.2023)
Das Landesentwicklungsprogramm Bayern setzt sich als Ziel

e Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Regionen Bayerns zu
sichern

e Eine nachhaltige und geordnete Raumentwicklung zu férdern

¢ Die Anpassung an demografische und klimatische Verédnderungen

e Zentrale Orte und regionale Zusammenarbeit zu starken

e Umwelt und Kulturlandschaften zu erhalten und zu schiitzen

GemalB des LEP liegt Worth im Verdichtungsraum unweit des Oberzentrums Erding.
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Folgende, fur das Vorhaben besonders relevante, Ziele sind im
Landesentwicklungsprogramm Bayern verankert:

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
(Z) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen
Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rdaumlich moglichst
ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen
geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung,
zu beachten.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(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 zusammenhéangenden
Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot
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(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflaichen sind moglichst in  Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

7.1.4 Regionale Grinziige und Griinstrukturen

(Z) In den Regionalpléanen sind regionale Griinziige zur Gliederung der
Siedlungsraume, zur Verbesserung des Bioklimas oder zur Erholungsvorsorge
festzulegen. In diesen Grinzigen sind Planungen und MaBnahmen, die die
jeweiligen Funktionen beeintrachtigen, unzulassig.

7.2.1 Schutz des Wassers

(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielféltigen Funktionen
im Naturhaushalt und seine Okosystemleistungen auf Dauer erfiillen kann.

Alle nicht speziell erwdhnten Ziele sind dennoch nach Mdglichkeit zu verfolgen.

7.2.5
(G) Die Risiken durch Hochwasser sollen so weit als moglich verringert werden.
Hierzu sollen
- die natirliche Ruckhalte- und Speicherféhigkeit der Landschaft
erhalten und verbessert,
- Ruckhalteraume an Gewassern von mit dem Hochwasserschutz nicht
zu vereinbarenden Nutzungen freigehalten sowie
- bestehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjahrlichen
Hochwasser geschitzt werden.

(G) Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sollen die Risiken aus
Starkniederschlagen besonders berlcksichtigt werden. Hierzu soll insbesondere auf
die Freihaltung von Abflussleitbahnen und Senken hingewirkt werden.

Zusammenfassend

Die geplante Wohnraumentwicklung auf dem ehemaligen Sdgewerksgelédnde tragt
wesentlich zur nachhaltigen Raumentwicklung bei. Durch die Nachnutzung bereits
versiegelter Flachen werden vorhandene Ressourcen effizient genutzt, wodurch die
Notwendigkeit entfallt, neue Flachen auszuweisen.

Der Standort ist besonders fir junge Familien attraktiv, was den Anforderungen des
demografischen Wandels entspricht und die bestehende Infrastruktur starkt. Im
Hinblick auf eine rdumlich ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung schafft das
Vorhaben die Voraussetzungen fur ein bedarfsgerechtes Wohnraumangebot. Das
Vorhaben folgt dem Prinzip der Innenentwicklung und ergénzt die bestehende
Bebauung sinnvoll. Zwei der vier Parzellen liegen zwar im AuBenbereich, figen sich
aber harmonisch in die bestehende Siedlungsstruktur ein, ohne zu einer
ungegliederten Erweiterung zu fihren. Eine Zersiedelung wird vermieden, und die
neue Bebauung wird harmonisch in die bestehende Siedlungsstruktur integriert.
Okologische Aspekte werden durch &ffentliche Griinflichen entlang der Schwillach
und sudlich des Baugebiets berlcksichtigt, die sowohl als Naherholungsraum als
auch zum Schutz der Tier- und Pflanzenwelt dienen. Das Gewésser bleibt unberihrt,
und HochwasserschutzmaBnahmen, wie die Versickerung von Niederschlagswasser,
gewahrleisten einen kontrollierten Wasserabfluss und minimieren
Uberflutungsrisiken.

6.2. Regionalplan Miinchen



Worth liegtinnerhalb des Regionalplans Miinchen welcher folgende, fir die Planung
relevante, Vorgaben enthalt:

B I Natirliche Lebensgrundlagen

G 1.2.1 In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des
Landschaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft erhalten oder
verbessert werden.

Im Textabschnitt ,B | 1 Natur und Landschaft” unter Punkt 1.2.2 Landschaftsraume
werden Regionen in Abschnitte unterteilt. Worth liegt, wie auf der nachfolgenden
Karte ersichtlich, im Bereich 08.3.

Ba b A
I N

Abb.: Karte zuB11.2.2 Landschaftsréumer (Quelle: Regionaler Planungsverb | Zugriff: August 2024)

G 1.2.2.08.3 Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet GroBflachige Waldkomplexe im
Isen-Sempt-Hugelland (08.3) ist auf folgende Sicherungs- und PflegemaBnahmen
hinzuwirken

e Erhaltung der Waldkomplexe mit den eingelagerten Gewassersystemen und
Laubholz-/Altholzinseln, Vermeidung von Zerschneidung Weiterfihrung des
Bestockungsumbaus zu artenreicheren Mischwaldern

e Entwicklung fir die landschafts- und naturbezogene Erholung

B Il Siedlung und Freiraum

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

G 1.6 Kompakte, funktional und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen
werden.



Z 4.1 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung,
d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im
Flachennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine
dartberhinausgehende Entwicklung ist nur zuldssig, wenn auf diese Potenziale nicht
zurlckgegriffen werden kann.

Zusammenfassend

Das geplante Vorhaben in Wérth beriicksichtigt die relevanten Vorgaben des
Regionalplans Miinchen. In Bezug auf den Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen
wird darauf geachtet, dass keine geschitzten Waldgebiete oder landschaftlich
wertvolle Bereiche durch die Bebauung beeintrachtigt werden. Das Plangebiet
befindet sich auBerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Sempt- und Schwillachtal”
und des Biotops 7737-1033, sodass keine schiitzenswerten Gebiete berihrt werden.
Die landschaftlichen Vorbehaltsgebiete im Regionalplan verlangen die Erhaltung
von Waldkomplexen und Gewassersystemen, was in diesem Fall keine
Auswirkungen auf das geplante Bauvorhaben hat.

Im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung verfolgt das Vorhaben die Ziele einer
flachensparenden und ressourcenschonenden Nutzung. Die geplanten Parzellen
basieren auf der Nutzung bereits versiegelter Flachen, was die Innenentwicklung
priorisiert. Zwei der vier Parzellen befinden sich im Innenbereich, wodurch die
Vorgaben des Regionalplans zur flachensparenden Siedlungsentwicklung erfillt
werden. Die beiden verbleibenden Parzellen im AuBenbereich werden zur
vollsténdigen SchlieBung der Siedlungsstruktur bericksichtigt. Das Vorhaben
entspricht somit der Zielsetzung, die natlrlichen Ressourcen zu schonen und eine
kompakte, funktional ausgewogene Struktur zu schaffen.

6.3.  Flachennutzungsplan

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Innenbereich gemaB § 34 BauGB und
teilweise im AuBenbereich gemdB § 35 BauGB. Im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Flache im Innenbereich, also die des
ehemaligen Ségewerks, als Mischgebiet dargestellt, wahrend die angrenzende
Flache im AuBenbereich als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen ist. Das stidliche
Ende des Geltungsbereichs ragt in ein Landschaftsschutzgebiet hinein.

Um den Bebauungsplan gemalB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickeln zu kdnnen, ist eine Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich.
Diese erfolgt im Rahmen des Parallelverfahrens. Kinftig wird das Plangebiet im
Bereich der Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) und im Bereich der
privaten Grinflache als solche entsprechend ausgewiesen. Die geplante Nutzung
nach § 4 BauNVO wird somit in die Gbergeordnete Planung integriert.

Berlcksichtigung angrenzender Nutzungen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an bestehende Wohngebiete und fugt sich
harmonisch in die bestehende Siedlungsstruktur ein. Durch die geplante
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet wird die Umgebung nicht nur
gestalterisch, sondern auch funktional sinnvoll ergénzt. Die private Grinflache
schafft einen sanften Ubergang zur Natur. Die Uberlagerung mit dem
Landschaftsschutzgebiet stellt keine Problematik dar (siehe auch 7.3 Griinordnung)

Planung im Sinne nachhaltiger Fldchennutzung




Die geplante Umwidmung entspricht den Prinzipien einer nachhaltigen
Flachennutzung:

Die Nachnutzung der bereits versiegelten Flache des ehemaligen Sdgewerks
priorisiert die Innenentwicklung und reduziert den Verbrauch hochwertigerer
Flachen.

Durch die flachensparende Anordnung der Gebdude und die Reduzierung
versiegelter Flachen wird der Ressourcenschonung Rechnung getragen.

Die Planung vermeidet eine Zersiedelung des Ortsrands und gewahrleistet eine
geordnete bauliche Entwicklung in enger Verbindung mit der bestehenden
Siedlungsstruktur.
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7. Auswirkungen der Planung



7.1.  Klimaschutz

Die Umnutzung bereits erschlossener Flachen tragt zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich bei. Ergédnzend wird die Nutzung
energieeffizienter Bauweisen und die Integration von KlimaschutzmaBnahmen, wie
z. B. Photovoltaik, empfohlen.

7.2. Altlasten

Es sind keine Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenverédnderungen im
Plangebiet bekannt.

7.3.  Grlinordnung

Durch die Umsetzung der Planung gehen Bestande mit geringer bis mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung verloren. Eingriffe werden auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung gemaB3 § 1a Abs. 3 BauGB naturschutzfachlich
ausgeglichen.

Eine Beeintrachtigung der Schwillach ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Die
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt innerhalb des
Anderungsbereichs. Das Planungsgebiet liegt vollstindig in einem wassersensiblen
Bereich, weshalb die Bauweise der Wohnbebauung entsprechend angepasst
werden muss. Ein erhebliches Hochwasserrisiko fir das Gebiet ist ausgeschlossen.
Uberértliche Klimafunktionen werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die
geplanten Grinflachen Gbernehmen kleinklimatische Ausgleichsfunktionen.

Zur Sicherung einer okologischen Aufwertung und einer stédtebaulichen
Einbindung wird entlang der Schwillach ein 6ffentlicher Griinstreifen vorgesehen,
der als Pufferzone zwischen dem Gewésser und den einzelnen Parzellen dient. Im
Norden des Plangebiets entsteht eine weitere Grinflache, die einerseits als
Pufferzone zur Horlkofener StraBe fungiert und andererseits durch zusatzliche
Bepflanzung zur Luftreinhaltung sowie zur Larmminderung beitragt.

Im Siiden ist eine private Griinfliche geplant, die den Ubergang zur vorgesehenen
Ausgleichsflache herstellt und als Pufferzone zwischen den beiden Bereichen dient.
Der stidliche Teil der privaten Griinflache liegtin einem als Landschaftsschutzgebiet
kartierten Bereich (siehe Abbildung). Dieser ist im momentanen Bestand zum Teil
versiegelt, weshalb durch die geplante Anderung eine Verbesserung des
Naturhaushalts stattfindet.

Diese Mal3lnahmen unterstitzen eine nachhaltige Gestaltung des Umfelds und
verbessern die Lebensqualitat im Gebiet.

Detaillierte Abhandlungen zu Griinordnung und Umweltschutz finden sich im
Umweltbericht des Biros NRT Landschaftsarchitekten.
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Abb.: Flachennutzungsplan und Landschaﬂ;schutzgebiet "
7.4. Artenschutz

Der Uiberplante Bereich bietet durch seine Lage an der Schwillach, die Ruderalfluren
sowie die bestehenden Gebdude potenziellen Lebensraum fir verschiedene
geschutzte Arten, insbesondere Fledermause, gebaudebritende Vogelarten und
Zauneidechsen.

Zur rechtssicheren Bewertung artenschutzrechtlicher Belange wurde im weiteren
Verfahren eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt, die eine
Kartierung relevanter Artengruppen umfasst. Die Ergebnisse dieser Prifung dienen
als Grundlage fir notwendige Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen gemal
§ 44 Abs. 1 BNatSchG.

Vor dem Abbruch der bestehenden Gebdude ist sicherzustellen, dass keine
geschitzten Arten betroffen sind. Dazu sind Untersuchungen durch fachkundige
Personen erforderlich. Falls geschitzte Arten festgestellt werden, sind geeignete
SchutzmaBnahmen zu ergreifen. Zudem durfen Gehdlzrodungen nur zwischen dem
1. Oktober und dem 28. Februar erfolgen, um den Schutz von Brutstdtten zu
gewahrleisten.

Der entlang der Schwillach vorgesehene Grinstreifen bleibt frei von jeglicher
Bebauung oder Gartennutzung und soll mit einer artenreichen,
standortangepassten Wiesenmischung eingesat und extensiv gepflegt werden.

Die Ausgleichsflache wird dinglich gesichert, wobei wiederkehrende Leistungen wie
die Mahd der Flache durch eine Reallast abgesichert werden. Zusatzlich sind
MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen im Rahmen
der Planung zu berlcksichtigen.
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