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Anlass und Ziele der Planung

Die ErschlieBung des bestehenden Gewerbebetriebes im Planungsgebiet ist im
Bestand sehr beengt und bietet keine ausreichenden Wendemdoglichkeiten fur die
Lieferfahrzeuge. Aus diesem Grunde ist beabsichtigt den Ladehof zu erweitern und
die An- und Abfahrtssituation zu verbessern.

Der Gemeinderat der Gemeinde Seefeld hat in seiner Sitzung vom 11.11.2025 den
Beschluss zur Anderung des Fldchennutzungsplans fir die geplanten Erweiterungen
beschlossen.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Anderungsbereich

Das Anderungsgebiet liegt im nordlichen Bereich von Seefeld und befindet sich im
Bereich des Guts Delling. Es liegt unmittelbar stlich des bestehenden Bebauungsplans
,Gut Delling", fasst die StraBe sowie einen Teil &stlich der StraBe mit ein.

Insgesamt hat das Anderungsgebiet eine GréBe von ca. 1,0 ha.
Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Die FNP-Anderung umfasst im Wesentlichen die Verbesserung der ErschlieBung des
bestehenden Gewerbebetriebes durch die Erweiterung der vorhandenen
Sonderbaufléche.

Die Planung steht den Leitgedanken des LEPs (Stand 1. Juni 2023) nicht entgegen.

Durch die Erweiterung eines bestehenden (Gewerbe-)betriebs wird bereits
vorhandene und bestehende Infrastruktur genutzt bzw. an diese angeschlossen. Dies
reduziert den FiIGchenverbrauch auf ein notwendiges MaB und schitzt Grund und
Boden (vgl. 3.1 G ,Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung,
Fi&chensparen®). Darlber hinaus wird durch die Erweiterung ,vor Ort" der
»Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot" entsprochen (vgl. Kapitel 3.3). Da
der Betrieb bereits im Bestand angebunden ist wird das Ziel des LEPs erfUllt. DarGber
hinaus wird Zersiedelung vermieden, da die Erweiterung im unmittelbaren r&éumlichen
Zusammenhang mit dem Betrieb steht (entspricht dem Grundsatz unter Kapitel 3.3).

Die Erweiterung des Betriebs starkt diesen und erhéht somit die Standortqualitat und
Wettbewerbsfahigkeit (vgl. G 1.4.1 Hohe Standortqualitét). Damit werden
Arbeitspldtze in der Region gesichert und ggf. geschaffen, wodurch zur Schaffung von
gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen beigetragen wird. Dies entspricht
den Zielen und Grundsatzen des LEPs (Vgl. 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen (Z) und (G)).

Damit steht das beabsichtigte Vorhaben dem LEP nicht entgegen.

Regionalplan
Seefeld liegt im suUdlichen Bereich der Planungsregion Minchen (Region 14) im
Landkreis Starnberg.

Im Regionalplan wird Seefeld gem. der Raumstrukturkarte (Karte 1, Stand 25.02.2019)
als  Grundzentrum dargestellt. Seefeld liegt im Verdichtungsraum, das
ndchstgelegene Mittelzentrum im Osten ist Starnberg und im Norden Furstenfeldbruck.
Westlich und sudlich grenzt Seefeld teilweise an den allgemeinen ldndlichen Raum
an.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan MUnchen - Karte 1 Raumsfruktur, Stand
25.02.2019 (Quelle: Regionaler Planungsverband Minchen)

Gem. der Karte Siedung und Versorgung (Karte 2, Stand 25.02.2019) wird das Gut
Delling als Gewerbliche Baufl&che, Ver- und Entsorgungsfléiche und Industriegebiet
(einschlieBlich gewerblich genutzte Sonderfléchen) dargestellt, der Bereich &stlich der
MuUhistraBe wird als weiBe Fldche dargestellt. Damit steht die Darstellung im
Regionalplan der geplanten Anderung nicht entgegen.

DarUber hinaus liegt es im regionalen Grinzug 4 (Herrschinger Moos / WeBlinger See;
Regionalplan MUnchen, Karte zu Bl Z 4.6.1). Das Gut Delling, insbesondere der sudlich
liegende, offentliche Parkplatz, ist Ausgangs- bzw. Startpunkt fUr viele lokale
Wanderrouten. Durch die Umlegung der StraBe und die Erweiterung des Ladehofes
erfolgt ein geringfUgiger bzw. kleinrGumiger Eingriff in den regionalen Grinzug,
wodurch dieser in seiner Funktionsfdhigkeit jedoch nicht beeintrdchtigt wird. Die
Erweiterung des Sondergebietes und die Verschiebung der Grinfléche nach Suden
ist bereits Uber den bestehenden Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert und
wird im FNP lediglich nachtraglich dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Minchen — Karte 2
Siedlung und Versorgung, Stand 25.02.2019 (Quelle: Regionaler
Planungsverband Minchen)
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Bestehender Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschafisplan

Technologiedienst-
leister und System-
lieferant

eingeschrankte
Wohnnutzung

Abbildung 3 Ausschnitt aus der 11. Anderung des FiGchennutzungsplans der
Gemeinde Seefeld, Stand 20.09.2016.

Das Anderungsgebiet wird im geltenden Fldchennutzungsplan als Sondergebiet,
Grunflache, landwirtschaftliche FlGiche bzw. wichtige ortliche StraBe dargestellt. Die
StraBe wird mit der Darstellung ,,Wichtige FuB- und Radwegeverbindung" Uberlagert.
Ostlich der MUhlstraBe liegen Ausgleichsfldchen (im rechtskraftigen Bebauungsplan
als solche festgesetzt).

Ostlich der MUhlstraBe liegt das Landschaftsschutzgebiet ,,L.SG-00542.01%. Nord-&stlich
er MUhlstraBe befindet sich eine Baumallee, die als FFH-Gebiet ausgewiesen ist.

Rechtswirksamer Bebauungsplan

FOr den Bereich des SO Technologiedienstleister und Systemlieferant besteht der
Bebauungsplan ,,Gut Delling”. Dieser ist seit dem 29.12.2016 rechtswirksam. Dieser setzt
zwei Sondergebiet Technologiedienstleister und Systemlieferant getrennt durch eine
private Grinflédche fest. Der Fi&chennutzungsplan wird im Zuge der hier vorliegenden
Anderung an den rechtswirksamen Bebauungsplan angepasst.

Planerische Ausgangslage

Nutzungen im Anderungsbereich und der Umgebung

Westlich im Anderungsbereich ist bestehende Sonderbaufldche dargestellt. Mittig
durch den Anderungsbereich verldauft von Nord nach SUd eine Verkehrsfldche
(MUhlstraBe) auf der auch eine wichtige FuB- und Radwegeverbindung liegt. Ostlich
davon liegen landwirtschaftlich genutzte Flichen sowie eine groBere Hecke.

Aktuell hat die TQ-Systems GmbH ihren Hauptsitz auf dem Gut Delling,
dementsprechend ist das Anderungsgebiet mit ndherer Umgebung (besonders
westlich der MUhlIstraBe) von gewerblicher Nutzung geprdgt: Die Gebdude des
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Gutshofensembles werden Uberwiegend gewerblich genutzt und ergénzt durch
Produktion- und Lagergebdude sowie einen Ladehof. Die Umgebung des Guts Delling
ist ebenfalls Uberwiegend von landwirtschaftlich genutzten Fldchen geprégt. Im
Norden verlduft die ST 2068, im Westlichen Teil des Guts befindet sich die Kapelle St.
Georg, sidwestlich stehen einzelne, darunter gréBere Gebdude, wie z.B. Einzelh&duser,
Scheunen und Lager. Vereinzelt sind sUdlich des Anderungsgebiets Wohnnutzungen,
westlich davon besteht ein groBer Parkplatz.

Verkehr und ErschlieBung

Das Anderungsgebiet wird Uber die MUhistraBe erschlossen. Die MUhlstraBe ist eine
gemeindliche StraBe der Gemeinde Seefeld. In Richtung Norden mindet sie in die ST
2068. Die ST 2068 mundet in Richtung Norden in die A%6, wodurch das
Anderungsgebiet an das Uberdrtliche StraBennetz angebunden ist.

Vorbelastungen

Immissionen

Auf das Anderungsgebiet wirken insbesondere Verkehrsgerdusche, ausgehend von
der ST 2068 ein. DarUber hinaus unterliegt der Bereich den Einflussen von der
landwirtschaftlichen Nutzung in der Umgebung.

Aufgrund der geplanten Nutzung durch einen Gewerbebetrieb sind Planungskonflikte
nicht zu erwarten.

Altlasten und Kampfmittel
Es liegen keine Informationen zu einer Belastung durch Altlasten oder Kampfmittel vor.

Natur und Landschaft

Naturraum und Topographie

Der Anderungsbereich liegt im ndérdlichen Bereich der Gemeinde Seefeld und grenzt
unmitteloar an das Gut Delling an. Das Anderungsgebiet liegt nach Ssymank
innerhalb der Haupteinheit Nr. Dé6 ,Voralpines Moor- und HUgelland®, genauer in
dem ,Ammer-Loisach HGUgelland (037).

Die Geldndehdhen sinken von Norden (ca. 582 m U. NHN) nach Suden (ca. 572 m O.
NHN) ab. In ost-westlicher Richtung fallt das Geldnde von ca. 579 m U. NHN im Westen
auf ca. 572 m G. NHN im Osten ab.

Boden und Wasserhaushalt

Die geologische Karte von Bayern beschreibt den Bereich des Planungsgebietes als
»Schluff, wechselnd kiesig bis blockig, tonig bis sandig (Till, matrixgestitzt), z. T.
Grundmoréne ohne lithologische Differenzierung”.

Der Versiegelungsgrad im Bestand durch asphaltierte Fi&chen und Bestandsgebdude
betfragt 21 %.

DarUber hinaus gibt es keine Oberfldchengewdsser und keine vorl@ufig festgesetzten
oder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete. Die oberfldchennahen
Mordnenablagerungen sind sehr schwach wasserdurchl@ssig bis undurchldssig.
Niederschlagswasser kann daher nicht versickern und wird aufgrund des Gefdlles
nach SUden in fiefere Geldndebereiche oberfldchennah abflieBen.

Vegetation
Die im Gebiet vorhandenen unbebauten bzw. nicht versiegelten Fldchen werden

Uberwiegend von artenarmen, intensiv gepflegten Rasenflidchen sowie von
landwirtschaftlich genutzten Fldchen eingenommen. Entlang der MoUhlistraBe
befinden sich begleitend Baumgruppen, Baumreihen und Strauchstrukturen. Auf dem
Gutsgeldnde sind zudem einzelne freistehende B&dume vorhanden. Charakteristische
Baum- und Straucharten sind unter anderem Eiche, Esche, Hasel und Bergahorn.

Seite 6 von 9



Gemeinde Seefeld
24. Anderung des Fldchennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan Stand: 21.04.2026

23.5

Biotope, Schutzgebiete und Okoflichenkatasterfldchen

Unmittelbar im Anderungsbereich des FNPs liegt im dstlichen Bereich das durch § 26
BNatschG geschiUtzte und festgesetzte Landschaftsschutzgebiet LSG-00542.01
+Westlicher Teil des Landkreises Stamberg®. Der Anderungsbereich des
Fldchennutzungsplans liegt in den Randbereichen des LSGs. Im Rahmen des parallel
durchgefUhrten Bebauungsplanverfahrens wird eine Herausnahme der betroffenen
Bereiche aus dem LSG beantragt.

Nord&stlich um die Eichenallee entlang der StraBe besteht das FFH-Gebiet 7933-371
»Eichenalleen und Walder um Meiling und WeBling". Dies verl&uft auch sidwestlich
entlang der ST 2068. Diese Bereiche liegen auBerhalb des Anderungsbereichs. Um
Tatbestdnde einer Beeintrdchtigung der Funkfionsfdhigkeit des vorhandenen FFH-
Gebiets auszurdumen, wird parallel zur gegenstdndlichen Planung eine FFH-
Vorprifung durchgefUhrt.

DarUber hinaus liegen Fidchen aus dem Okoflédchenkataster des Bebauungsplans
»Gut Delling" &stlich der MUhlisstraBe (9161/ 269/0). Diese werden in die Darstellungen
des FNPs mit aufgenommen.

Wald
Wald im Sinne des Waldgesetzes ist im Anderungsbereich sowie in der ndheren
Umgebung nicht vorhanden.

Uberschwemmungsgebiete
Im Anderungsbereich liegt kein Uberschwemmungsgebiet (weder festgesetzt noch
vorl@ufig gesichert).

Artenschutz
Wird im Rahmen der Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
ermittelt.

Denkmalschutz
Die folgenden Bau- und Bodendenkmadler liegen in der N&he zum Anderungsbereich
(gem. Denkmalatlas):

e Baudenkmal: D-1-88-132-8: Gutshof Delling; Gutshaus, Ostteil des ehem.
Nebengebdudes des Schlosses Delling, zweigeschossiger Satteldachbau mit
gewdlbten Erdgeschossrdumen, 16./18. Jh.

e Baudenkmal: D-1-88-132-26: Eichenallee, die StraBe Seefeld-Delling
begleitend, Ende 18. Jh. durch Clemens Anton Graf v. Toerring angelegt.

e Baudenkmal: D-1-88-132-9: Kapelle St. Georg, schlichter Satteldachbau mit
Dachreiter, Zentralraum mit eingezogenem Chor und Vorjoch, 1774/75 erbaut;
mit Ausstattung. Mit:

e Bodendenkmal: D-1-7933-0231: Untertdgige spd&tmittelalterliche und
frUhneuzeitliche Befunde im Bereich der ehem. Hofmarkskirche und Kath.
Hofkapelle St. Georg in Delling und ihres Vorgdngerbaus.

e Bodendenkmal: D-1-7933-023: Untertdgige spdatmittelalterliche  und
frUhneuzeitliche Befunde im Bereich der ehem. Hofmarkskirche und Kath.
Hofkapelle St. Georg in Delling und ihres Vorgdngerbaus.

e D-1-7933-0156: Burgstall und abgegangenes Hofmarkschloss des Mittelalters
und der fr0hen Neuzeit ("Schloss Delling") mit Wirtschaftshof und barocker
Gartenanlage.

Im Rahmen des Bauvollzuges sind Eingriffe in den Untergrund mit der unteren
Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Planungskonzept
Das Planungskonzept sieht eine Erweiterung des bestehende Ladehof des
Gewerbebetriebes und damit einhergehend die Verlegung der MuUhistraBe nach
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Osten vor. Die hier vorhandenen Ausgleichsfldchen sollen unmittelbar &stlich der
neugeplanten StraBe wieder hergestellt werden.

DarUber hinaus soll der Bereich westlich der MUhlstraBe dem rechtswirksamen
Bebauungsplan ,,Gut Delling” angepasst werden.

4 Klimaschutz
Vor dem Hintergrund des Klimawandels und Fldchensparens, wurden die
erforderlichen Fldchen fir das Vorhaben nur so viel Fldche in Anspruch genommen,
wie unbedingt erforderlich.

Konkrete Festsetzungen, die dem Klimaschutz und Klimawandel entgegentreten,
kénnen auf FNP-Ebene nicht umgesetzt werden. Diese werden im Rahmen des
parallelen Bebauungsplanverfahren auf Ebene des Bebauungsplans konkretisiert und
festgesetzt.

5 Auswirkungen der Planung
Durch die FNP-Anderung werden die folgenden Auswirkungen verursacht:

- Umwandlung von Wiese/ Grasfl&che zu Bauland (Sonderbaufldche)

- Verlegung von festgesetzten Ausgleichsfldchen

- Verlegung der MuUhistraBe und Neuversiegelung von bisher landwirtschaftlich
genutzten FiGdchen

- Umwandlung von landwirtschaftlicher Fliche zu Ausgleichsfldche

6 Naturschutzrechtliche Eingriffsermittiung
Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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7 Anlage 1: Umweltbericht
Siehe beiliegendes eigenstndiges Dokument
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