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Anlass der Planung und Planungsziele

Durch die gute Verkehrsanbindung ist die Gemeinde Worth ein belieb-
ter Wohnstandort. Es herrscht eine grof3e Nachfrage nach bezahlba-
rem Wohnraum flr alle Altersgruppen. Die Gemeinde will den Ortsteil
Hofsingelding deswegen vergrof3ern und eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache sudlich von Hofsingelding fir Wohnungsbau nutzen.

Es soll ein Wohngebiet entstehen, das eine hohe Wohnqualitat auf-
weist, flichensparend organisiert ist und einen neuen Ortsrand schafft.
Im Rahmen der Forderung des Kommunalen Wohnraumférderungs-
programms (KommWFP) soll insbesondere eine angemessene Anzahl
an bezahlbaren Mietwohnungen entstehen.

Fur die Neuausweisung des Wohngebietes hat der Gemeinderat am
19.12.2022 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 4.5
.Hofsingelding Std“ gefasst.

Als erster Schritt fur die Entwicklung des Gebietes hat die Gemeinde
einen stadtebaulichen Wettbewerb ausgelobt, der von Januar bis Marz
2024 durchgefuhrt wurde und fir dessen Siegerentwurf mit dem Be-
bauungsplan und der gegenstandlichen Anderung des Flachennut-
zungsplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umset-
zung der Planung geschaffen werden sollen.

Da die vorgesehene Nutzung nicht der Darstellung des rechtswirksa-
men Flachennutzungsplans entspricht erfillt der Bebauungsplan nicht
das Entwicklungsgebot nach § 8 Satz 2 BauGB und der Flachennut-
zungsplan ist entsprechend zu andern. Die Anderung des Flachennut-
zungsplans und die Aufstellung des Bebauungsplans ,Hofsingelding
Sud“ erfolgen gem. § 8 Satz 3 BauGB im Parallelverfahren.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Wérth liegt im Verdichtungsraum Minchen, sidlich des
Oberzentrums Erding in der Region 24 ,Minchen®. Die Gemeinden im
Verdichtungsraum Minchen, der sich durch hohe Siedlungsdichte und
enge Verflechtungen mit der Landeshauptstadt auszeichnet, haben
zentrale Aufgaben bei der Bewaltigung des regionalen Wachstums.
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Die Ausweisung des neuen Wohngebietes orientiert sich eng an den
Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regionalplanung:
Raumordnerische Erfordernisse der Ressourcenschonung (LEP 1.1.3
G), des Flachensparens (LEP 3.1 G) und der Innenentwicklung (LEP
3.22)

Flachensparende Siedlungsentwicklung (RP 1.2 G), enge verkehrliche
Zuordnung der Funktionen (RP 1.5 G) und Schaffung kompakter, funk-
tional- und sozial ausgewogener Strukturen (RP 1.6 G), Beachtung der
infrastrukturellen Erforderlichkeiten und der verkehrlichen Erreichbar-
keit (RP 1.7 Z,2.3G, 3.12)

Mit der organischen Weiterflihrung des bestehenden Siedlungskérpers
Hofsingelding, der Ausrichtung auf bezahlbaren Wohnraum, die Schaf-
fung einer Einrichtung zur Kinderbetreuung im Gebiet, eine bedarfsge-
rechte Umsetzung in Bauabschnitten sowie der bewussten Gestaltung
des neuen Ortsrandes unter Berlcksichtigung der bestehenden Land-
schaftselemente wird diesen Zielen besonders Rechnung getragen.
Die Ausrichtung der Entwicklung in Richtung des S-Bahn-Haltepunkt
dient einer guten Erreichbarkeit der Entwicklungsflachen durch den
OPNV als auch einer Verbesserung der Anbindung und Ver-netzung
zu den bestehenden Siedlungsflachen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet weitge-
hend als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im nérdlichen Rand-
bereich sind einige Parzellen bereits als Wohnbauflache dargestellt. Im
sudlichen Randbereich sind die bestehenden Wasserflachen und Ge-
holzbestande dargestellt und als Flachen mit besonderer 6kologischer
Funktion, die entlang der bestehenden Gewasserstrukturen weiterent-
wickelt werden sollen, aufgenommen.
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Unter Beachtung dieser Zielsetzungen soll die Flache im Siden des
Ortsteils Hofsingelding als Weiterentwicklung des bestehenden Sied-
lungskorpers in die FNP-Darstellung als Entwicklungsflache aufge-
nommen werden.

Eine Entwicklung des Bebauungsplans aus dem giiltigen Flachennut-
zungsplan gem. § 8 Abs.2 Satz 1 BauGB ist nicht gegeben. Der Fla-
chennutzungsplan ist daher zu &ndern. Die Anderung des Flachennut-
zungsplans und die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen gem. §
8 Abs.3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren.

3. Bedarfsnachweis

Bei der Bauleitplanung sind die Ziele und Grundsétze der Raumord-
nung zu beachten, denen bei der Neuausweisung von Bauflachen eine
besondere Bedeutung zukommt. Der Bedarf einer Neuausweisung
von Flachen ist daher zu begriinden.

Bevdlkerungsentwicklung

In der Gemeinde Worth lebten im Jahr 2024 laut Daten des Landes-
amtes fur Statistik 4.409 Personen. Bei Betrachtung der Einwohner-
zahlen der Gemeinde Worth wird deutlich, dass die Entwicklung in den
letzten 10 Jahren konstant verlief. Bis ins Jahr 2018 zeigt die Bevdlke-
rungsentwicklung zunachst einen Anstieg, anschlieRend eine Phase
weitgehender Stabilitdt und danach einen deutlichen Rickgang im
Jahr 2022. Dies ruhrt vermutlich aus der Bevélkerungszahlung 2022.
Durch die Momentaufnahme kommt es zu einer Verschiebung der Be-
volkerungszahlen und einem theoretischen Bevdlkerungsrickgang,
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der jedoch nicht tatsachlich gegeben ist. Wahrend in der Statistik kom-
munal 2023 fur 2022 noch eine Bevdlkerungszahl von 4.433 Einwoh-
nern angegeben war, geht die Statistik kommunal nach der Bevdlke-
rungszahlung fur denselben Zeitpunkt nur noch von 4.322 Einwohnern
aus. Diese Korrektur von tber 100 Einwohnern nach unten fuhrt zu
deutlichen Verschiebungen in allen nachfihrenden Berechnungen.

Die Zahlen von 2022 bis 2024 spiegeln die tatsachliche Bevoélkerungs-
zunahme wider, die bei ca. 1% pro Jahr liegt.

Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Worth (2014-2024)
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Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Worth 2014-2024,
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Grafik: Terrabiota

Auch in der Betrachtung auf Landkreisebene l&sst sich fir die letzten
10 Jahren eine positive Bevdlkerungsentwicklung feststellen: Die Be-
volkerung des Landkreises Erding ist von 2014 bis 2024 nahezu durch-
gehend gewachsen. Die Einwohnerzahl stieg von etwa 131.839 auf
rund 140.127 Einwohner, wobei auch hier im Jahr 2022 ein leichter
durch den Zensus begriindeter Riickgang abzulesen ist.

Trotz eingeflossenen Zensuswert ist ein jahrliches Wachstum von ca.
0,6 % abzulesen.

Bevdlkerungsentwicklung Landkreis Erding (2014-2024)
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Bevolkerungsentwicklung Landkreis Erding 2014-2024,
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Grafik: Terrabiota

Das Bayerische Landesamt fur Statistik erstellt regelmafig fur alle Ge-
meinden Bevolkerungsvorausberechnungen. Der aktuell vorliegende
Demographiespiegel fur die Gemeinde Worth geht fur den Zeitraum
von 2024 bis 2038 von einer insgesamt stabilen demografischen Ent-
wicklung aus. Auch wenn sich zunachst ein leichter Riickgang der Ein-
wohnerzahl zeigt, der vermutlich mit dem abgebildeten theoretischen
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Ruckgang der Bevdlkerung zum Zeitpunkt der Bevolkerungszéahlung
zusammenhangt, wird ab 2031 wieder von einer Zunahme der Bevdél-
kerung ausgegangen.

Die in der Bevolkerungsprognose gerundeten Zahlen gehen ab die-
sem Zeitpunkt von einem Wachstum von 200 Personen in 7 Jahren
(0,6 % / Jahr) und einer Einwohnerzahl von rund 4.390 Personen im
Jahr 2038 aus.

Bevélkerungsprognose Gemeinde Warth (2024-2038)
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Bevoélkerungsprognose Gemeinde Worth 2024-2038,
Quelle: Bayerisches Landesamt firr Statistik, Grafik: Terrabiota

Fir den gesamten Landkreis Erding wird eine anhaltende nahezu
gleichméRige Bevdlkerungszunahme prognostiziert.

Nach der Vorausberechnung steigt die Einwohnerzahl zwischen 2024
und 2038 um etwa 4,8 %.

Bevolkerungsprognose Landkreis Erding (2024-2038)
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Bevolkerungsprognose Landkreis Erding 2024-2038,
Quelle: Bayerisches Landesamt firr Statistik, Grafik: Terrabiota

Fir eine umfassende Abschatzung der Bevolkerungsentwicklung und

den damit einhergehenden Bedarf an Wohnraum ist auch die regionale
Einbettung der Gemeinde zu betrachten.
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Die Gemeinde Worth liegt im tUbergeordneten Planungssystem in der
Region Miinchen (14) und ist dem Verdichtungsraum zugeordnet. Die
nachstgelegenen Grundzentren sind Moosinning, das nachstgelegene
Oberzentrum ist die Stadt Erding.

Es ist daher auch kinftig ist mit einem anhaltend hohen Wohndruck
aus dem Munchener Ballungsraum im gesamten Landkreis zu rech-
nen. Die Gemeinden im Verdichtungsraum haben dabei ihren Beitrag
zur Deckung des Wohnbedarf zu leisten.

In den vergangenen Jahren konnte die Gemeinde Woérth diesen Bei-
trag nur eingeschrankt leisten, da ihr die entsprechenden Flachen hier-
fur nicht zur Verfiigung standen. Mit der Auslobung des Wettbewerbes
und den gegenstandlichen Flachenausweisungen modchte die Ge-
meinde ihrer regionalplanerischen Aufgabe jetzt besser gerecht wer-
den.

Baulandbedarf

Der Baulandmarkt in Worth hat seit 2017 an Bedeutung gewonnen,
was deutlich in den steigenden Baulandpreisen abzulesen ist aber
auch zu einer Abnahme der Bautatigkeit fihrt. Die Gemeinde mdchte
dieser Entwicklung gegensteuern und durch die Ortsteilerweiterung in
Hofsingelding neuen und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Stadtebauliche Zielvorstellung

Ziel der Gemeinde Worth ist dabei die Entwicklung eines eigenstandi-
gen, familienfreundlichen und generationentbergreifenden Wohnge-
biets mit einem vielfaltigen Angebot an Wohnformen.

Von besonderer Bedeutung ist dabei die Lage der kiinftigen Wohnbau-
flachen. Der nahegelegene Haltepunkt St. Koloman ermdéglicht dabei
erganzend zu der guten Lage im regionalen und lberregionalen Stra-
Rennetz eine optimale Anbindung in den 6ffentlichen Nahverkehr.

Mit einer in die Entwicklungsflachen integrierten Gemeinbedarfsein-
richtung (Kindertagesstatte und Quartierszentrum), dem Angebot ver-
schiedener Wohnformen und dem Ausbau des Wegenetzes in einer
attraktiven Griinvernetzung zwischen dem bestehenden Ortsteil Hof-
singelding und Bahnhof wird den Zielen der Landesplanung zuséatzlich
Rechnung getragen.

Mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wérth
entsteht ein positiver Impuls in Richtung landkreisspezifischer Bevél-
kerungsentwicklung und zur Deckung des Wohnbaulandbedarfs in der
Gemeinde.

Es entsteht ein Flachenpotential fiir ca. 280 Einwohner. Bei einer the-
oretisch angenommenen Umsetzung von 5 — 8 Jahren fiihrt dies zu
einer jahrlichen Bevolkerungszunahme von 0,7 — 1,2 % und entspricht
damit der tatséchlichen Bevolkerungsentwicklung seit dem Zensus.
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Umfang und Auswirkung der Planung

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst eine unbebaute Flache
im Suden des Ortsteils Hofsingelding der Gemeinde Wérth mit einer
Flache von ca. 4 ha.
Zuletzt wurde das Areal landwirtschaftlich genutzt. Es fallt von Westen
nach Osten um ca. 10 m ab. Die Flachen sind nicht von Starkregene-
reignissen betroffen.

Das Gebiet wird im Wesentlichen von der Riexinger Stral3e erschlos-
sen. Nordostlich sowie stddstlich wird es von kleinen Graben be-
grenzt, von denen der nordostliche aktuell verrohrt ist.

Nach Norden schlief3en sich Wohnbauflachen an.

Sudlich und siudostlich der begrenzenden Geholz- und Gewas-
serstrukturen, die als Biotop kartiert sind, befindet sich ein landwirt-
schaftliches Anwesen mit weiteren landwirtschaftlich Flachen.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes ,Sempt- und Schwillachtal®. In Vorbereitung des Wettbewerbs
wurde die Wertigkeit dieses Teils des Landschaftsschutzgebiets ge-
prift. Gemal Beschluss des Kreistags wird die Flache aus dem Land-
schaftsschutzgebiet entnommen sobald ein genehmigungsfahiger Be-
bauungsplan vorliegt.

Altlasten sind nicht bekannt.

Umfang der Planung

Entsprechend des sich parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans wird mit der gegenstandlichen 7. Anderung des Flachennut-
zungsplans die Darstellung des FNP von Flache fir die Landwirtschaft
in Allgemeines Wohngebiet, Flache fur Gemeinbedarf und Grinflache
geandert.

Mit der Planung werden ca. 2,4 ha als Wohnbauflache und 0,2 ha als
Flache fur Gemeinbedarf (Kita) neu dargestellt. Ca. 1,1 ha dienen der
Durchgriinung und Eingriinung des neuen Wohngebiets und werden
als Gruin- und Ausgleichsflache dargestellt. In diesen Flachen erfolgen
auch der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich und die Nieder-
schlagswasserriickhaltung und -beseitigung.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollen vor allem
verdichtete Wohnformen mit Reihenh&usern und ein hoher Anteil an
Geschosswohnungsbauten der starken Nachfrage nach Wohnraum
nachkommen.

Die Flachen schaffen in Abhéngigkeit von den tatséchlichen Woh-
nungsgrofRen Raum fur ca. 130 Wohneinheiten und bieten somit ein
Potential fir eine Bevolkerungszunahme von ca. 280 Einwohnern.

-8-



Gemeinde Worth Architektin & Stadtplaner

7. Anderung des Flachennutzungsplans im PLANKREIS
fur den Bereich des Bebauungsplans ,Hofsingelding Sud ”

-9-

Auswirkungen der Planung

Fur den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich des neuen
Baugebietes und zur Umsetzung der angestrebten Ableitung des Nie-
derschlagswassers aus dem Gebiet werden entsprechend Flachen im
Plangebiet bereitgestellt.

Zu den Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft wird auf
den beiliegenden Umweltbericht verwiesen.

Alternative Planungsmdglichkeiten

Die Lage fur die geplante Entwicklungsflache wurde im Vorfeld zur
Durchfiihrung des Wettbewerbs festgelegt, alternative Entwicklungs-
moglichkeiten werden daher nicht weiterverfolgt.

Die FNP-Anderung besteht aus Planteil und Begriindung mit Umweltbericht.



