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Utting am Ammersee Bebauungsplan ,Schmuckerareal” — Begriindung 31.10.2019

1. Anlass und Ziel der Planung

Beim Schmucker-Areal handelt es sich um eine etwa 1,2 ha grofRe Flache im Sied-
lungszusammenhang von Utting, die eingerahmt von Bebauung bisher weitgehend
unbebaut geblieben ist. Auf Grund ihrer GréRe und ihrer zentralen Lage wird dieser
Flache eine grol3e Bedeutung fir die Ortsentwicklung von Utting beigemessen.

Deswegen hat die Gemeinde im Jahr 2015, als sich Anderungen bei den Eigen-
tumsverhaltnissen abzeichneten, eine gemeindliche Satzung Uber das Vorkaufs-
recht erlassen. Anfang 2016 sollte dieses Vorkaufsrecht ausgeubt werden. Ein
wichtiger Bestandteil der Begriindung war, dass die Flache eine hohe Eignung dafir
besitzt einen substantiellen Beitrag zur Schaffung preisglinstigen Wohnraums zu
leisten. Die Gemeinde Utting versteht es als ihr stadtebauliches Ziel insbesondere
Bevolkerungsgruppen mit mittleren und niedrigen Einkommen mit ausreichend
Wohnraum zu versorgen. Private Investoren haben dagegen ein berechtigtes Inte-
resse an der Realisierung des maximalen Planungsgewinns. Im Zuge von regulérer
Bauleitplanung sind die Moglichkeiten der Gemeinde ihr Ziel der Schaffung von
dauerhaft preisglinstigem Wohnraum zu erreichen sehr eingeschrénkt. Da ein Fla-
chenerwerb der Gemeinde die Erreichung dieses Ziels deutlich erleichtert, wurde
dieser Weg gewahlt.

AnschlieRend wurde mit Eigentimern weiterer Freiflachen im Umfeld gesprochen
und der Zuerwerb des Grundstiicks mit der Fl.-Nr. 48 (810 gm) erreicht.

Wettbewerbsgebiet
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Abb. 1 Umgriff des Plangebiets abzgl. angrenzender Verkehrsflachen

Im Folgenden haben Diskussionen und Beratungen tber das beste Modell zur Be-
bauung der Flache stattgefunden. Diskutiert wurden unter anderem die Vergabe an
ein kommunales Wohnungsbauunternehmen bzw. eine Genossenschaft oder die
Vergabe im Erbbaurecht.
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3.1

Letztendlich wurde beschlossen, dass die Gemeinde die Grundstiicke im Eigentum
behalt, sie selbst bebaut und die entstehenden Wohnungen vermietet. Um hierfir
zum bestmoglichen Konzept zu kommen, wurde 2017 ein nichtoffener Realisie-
rungswettbewerb zur Errichtung von geférderten Wohnungen durchgefihrt. Den
1. Preis hat das Biro wwa heugenhauser architekten aus Minchen in Zusammen-
abreit mit LUZ Landschaftsarchitekten gewonnen, deren Entwurf nun auf dem Wege
dieser Bebauungsplanung umgesetzt werden soll.

Vorgaben fur den Wettbewerb

Folgende Vorgaben waren zentrale Bestandteile der Auslobung des Wettbewerbs:

e Schaffung von etwa 80 barrierefreien Wohneinheiten sowie eines Gemein-
schaftsraums mit einer Nutzflache von min. 5.600 gm.

e Wohnungsschliissel mit prozentualen Anteilen der Zahl der Wohnungen in ver-
schiedenen Gro3en

e Max. 70% Gesamtversiegelung

¢ Max. drei Vollgeschol3e

e Keine Flach- oder Runddacher

e ErschlieBung schwerpunktmafiig von der Landsberger Stral3e
e Freihalten des Quartiers von motorisiertem Verkehr

e 1,25 Pkw-Stellplatze pro WE zzgl. 15 % Besucher- und Gemeinschaftsstellplat-
ze sowie weitere vier Behindertenstellplatze; Schaffung einiger Stellplatze mit
Ladeinfrastruktur fir E-Fahrzeuge

e Insg. 120 Uberdachte bzw. unterirdischer Fahrradstellplatze mit Ladeinfrastruktur

e Okologische und effiziente Energieversorgung iiber Nahwarmezentrale (Holzpel-
lets)

e Wirtschaftliche Bauweise
¢ Freianlagenplanung mit hoher Aufenthaltsqualitat
o Freiflachen mit hohem Mal3 an dkologischer Qualitat

o Durchlassigkeit des Plangebiets fur FuRganger und Radfahrer von West nach
Ost

o zentrale offentliche Spiel- und Begegnungsflache.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Da es sich um die Bebauung einer innerdrtlichen Brach- /Grinflache zum Zweck der
Schaffung preisgunstigen Wohnraums handelt dient der Bebauungsplan der Innen-
entwicklung und wirkt Zersiedlung entgegen. Das zu Grunde liegende architektoni-
sche Konzept gewabhrleistet einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und ist
dazu geeignet ein hohes Maf3 an innerdrtlicher Qualitat durch eine hochwertige Ar-
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3.2

3.3

chitektur in Verbindung mit ansprechenden Freiflachen zu schaffen.

Flachennutzungsplan

Im  rechtswirksamen  Flachennutzungsplan  (Feststellungsbeschluss  vom
10.04.2014) ist das Plangebiet zum tberwiegenden Teil als Wohnbauflache darge-
stellt. Lediglich der Bereich, der unmittelbar an die Schondorfer Stral3e angrenzt ist
als Mischgebiet dargestellt.

Da der Bebauungsplan das Plangebiet komplett als Allgemeines Wohngebiet fest-
setzt, ist das Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB nicht im ganzen Plangebiet
eingehalten. Der Bebauungsplan wird gleichwohl als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemaR § 13a BauGB aufgestellt, so dass die Ubereinstimmung mit dem
Flachennutzungsplan auf dem Weg der Berichtigung des Flachennutzungsplanes
herbeigefihrt werden kann.
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne MaRstab

Bebauungspléane und Satzungen

Im Bereich der Schondorfer Stralle besteht der Bebauungsplan ,Schondorfer /
Diessener Stral’e” (Fsg. v. 30.01.1997). Dieser Bebauungsplan umfasst im Bereich
der nun vorliegenden Planung die zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandenen
Gebaude sowie in der Regel entlang der Schondorfer Stral3e eine zweite Baureihe.
Hinter dieser zweiten Baureihe setzt der Bebauungsplan Grinflachen fest.
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3.4

3.5

3.6

Abb. 3  Bebauungsplan ,Schondorfer / Diessener Strale” (Fsg. v. 30.01.1997, ohne Maf3stab)

Dieser Bebauungsplan wird im Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungs-
planes vollstandig ersetzt.

Im daran in westlicher Richtung anschlieBenden Plangebiet handelt es sich um eine
innerdrtliche Freiflache, bei der die Abgrenzung zwischen Innenbereich gem. § 34
BauGB und Aul3enbereich gem. 8§ 35 BauGB nicht einfach zu treffen ist. Die unbe-
bauten Flachen kénnen tberwiegend planungsrechtlich als Auf3enbereichsinsel im
Innenbereich eingestuft und damit 8 35 BauGB zugeordnet werden.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Der Planung entgegenstehende (ibergeordnete Fachplanungen oder Rechtsvor-
schriften sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Gemeinderatsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 07.06.2018 den Beschluss gefasst den
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach §13a BauGB aufzustellen.

Bodenschutz

Die Planung hat die Nachverdichtung einer innerdrtlichen Brach- /Grinflache zum
Gegenstand und strebt durch ihren verdichteten Charakter eine effiziente Boden-
nutzung an. Bestehende ErschlielBungsanlagen der Schondorfer-, Landberger- und
Hechenwanger Strafe werden durch die Planung in Anspruch genommen. Stell-
platze werden Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht, die zum Teil unter-
halb der entstehenden Wohngebaude liegt. In der Summe wird die Planung den An-
forderungen des § 1a Abs. 2 BauGB gerecht

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-60 Seite 6/20



Utting am Ammersee Bebauungsplan ,Schmuckerareal” — Begriindung 31.10.2019

4.1

4.2

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet erstreckt ins Ost-West-Ausrichtung zwischen der Landsberger Stra-
Be, der Schondorfer StraRe und der Hechenwanger Strafe und umfasst hier im
Wesentlichen die unbebauten Grundstiicke. Dartberhinaus sind die 6ffentlichen
Verkehrsflachen im Umgriff des Bebauungsplanes enthalten, die an die neu geplan-
te Wohnbebauung anschliel3en.

Folgende Grundsticke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes: Fl.-Nrn.
48, 50, 51, 53, 506/6, 506/8 (Teilflache) 508, 508/2, 509 (Teilflache), 1098/2 (Teilfla-
che) und 1125/2 (Teilflache)

Das Plangebiet weist im westlichen Bereich eine Engstelle auf. Hier verlauft der ver-
rohrte Moosgraben. Das Geléande fallt von Westen nach Osten leicht ab. Vom west-
lichen Geltungsbereichsrand bis zum Moosgraben féllt das Gelande um etwa 3m
ab, was einer Neigung von knapp 3% entspricht. Von der Engstelle in 6stlicher Rich-
tung fallt das Gelande um insgesamt etwa 1,5m, was einer Neigung von weniger als
1% entspricht.

Das Plangebiet grenzt an die Landsberger Stral3e, die Hechenwanger Strafl3e und
die Schondorfer Straf3e und ist hierdurch ausreichend erschlossen.

: ;/. > &

Abb. 4 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 27.11.2018

Nutzungen

Im Plangebiet sind gegenwartig keine genutzten baulichen Anlagen vorhanden. Ein
Wohngebaude im westlichen Plangebiet wurde zwischenzeitlich abgerissen. Das
gleiche gilt fir den abgebrannten Hof an der Schondorfer Stral3e.

Das Umfeld des Plangebiets ist von Wohnnutzung geprégt. Entlang der Hechen-
wanger Stral3e herrscht klassische Einfamilienhausbebauung vor. Sidlich der
Landsberger Stral3e befinden sich vor allem Doppelhauser auf relativ tiefen Grund-
stiicken sowie in dstlicher Richtung auch ein Mehrfamilienhaus, mit etwas hdherer
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4.3

4.4

4.5

Dichte. Auch an der Schondorfer StralRe liegt der Schwerpunkt auf der Wohnnut-
zung, wobei hier vor allem im gréf3eren stadtebaulichen Umfeld das flr ein Misch-
gebiet typische Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe (Tankstelle, Einzelhan-
del, Gastronomie, ...) vorhanden ist.

ErschlieBung

Fur die verkehrliche und technische ErschlieRung (StralRe, OPNV, Wasserversor-
gung, Abwasser- und Abfallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Tele-
kommunikationslinien) stehen die anliegenden Verkehrsflachen zur Verfiigung. Uber
die FI.-Nr. 506/6 kann das Plangebiet an einer zentralen Stelle angefahren werden.
Hieriber erfolgt die HaupterschlieRung. Untergeordnet kdnnen die Landsberger
StralRe und die Hechenwanger Stral3e herangezogen werden. Die Hechenwanger
StralRe ist durch ihren Querschnitt nur bedingt geeignet weiteren Durchgangsver-
kehr aufzunehmen.

Uber die Schondorfer StraRe besteht Anschluss in nordlicher Richtung an die Auto-
bahn. Die an der Schondorfer Stra’e befindliche Haltestelle ,Schneiderwirt® bietet
Busverbindungen in Richtung Landsberg und Holzhausen (Buslinie 14), Pesten-
acker und Dief3en (Buslinie 913) sowie Weilheim (Buslinie 9650).

AuBerdem befindet sich in etwa 1 km Entfernung der Bahnhof der Gemeinde Utting
mit Zugverbindungen nach PeiRenberg, Geltendorf, Schongau und Augsburg.

Entlang der Landsberger Stral3e ist mit Bebauung ein Abstand von mindestens 10m
zur StraBe hin einzuhalten. Zudem ist der Einmindungsbereich Hechenwanger
StralBe/Landsberger Stral3e flr moglicherweise in Zukunft anstehende Umbaumalf3-
nahmen an der Einmindung freizuhalten.

Emissionen

Die Planung wesentlich beeintrachtigende Emissionen sind nicht bekannt. Lediglich
die angrenzenden HauptverkehrsstraRen fihren zu Einschréankungen bei der Nut-
zung in dem Gebiet. So sind bei der jeweils ersten Baureihe zur Landsberger und
zur Schondorfer Straf3e hin passive Schallschutzmalinahmen vorzusehen. Entspre-
chende Vorgaben von der Unteren Immissionsschutzbehérde wurden in den Be-
bauungsplan Gbernommen.

Flora/ Fauna

Die Grundsticke wurden der Gemeinde weitgehend gerodet Gibergeben. Relevante
Grunstrukturen sind heute kaum noch vorhanden. Ausgenommen hiervon sind zwei
Rosskastanien. Diese Baume wurden gutachterlich (Treeconsult, 09.05.2018) als
,Sehr erhaltenswert” eingestuft, da sie zum einen vital und stabil sind und zum ande-
ren eine wichtige gestalterische und 6kologische Funktion haben. Die urspriingliche
Entwurfsplanung wurde auf Grund dieses Gutachtens dahingehend geéandert, dass
diese beiden Baume erhalten werden koénnen.
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4.6

4.6.1

4.6.2

Boden

Bodenaufbau

Die Bodenverhaltnisse wurden durch ein Baugrundgutachten (Crystal Geotechnik,
29.06.2017) untersucht. Dabei wurde folgendes festgestellt:

,Die hier betrachteten Schmucker-Grundstiicke zwischen der Schondorfer, der
Landsberger und der Hechenwanger Stral3e in Utting am Ammersee befinden sich
nach den einschlagigen geologischen Kartenwerken (vgl. Arbeitsunterlagen [U2]
und [U3]) im sog. 5-Seen-Land im Voralpenraum, das von der letzten Vereisungspe-
riode (Wlrm-Eiszeit) gepragt wurde. Im Untersuchungsgebiet stehen demzufolge
unter anthropogenen Auffillungen bzw. Oberbdden und Decklagen Schmelzwas-
serschotter an. Diese sandigen, teils schluffigen, teils steinigen Kiese / (Sande)
wurden in einer Rinne zwischen zwei wirmeiszeitlichen Moranewaéllen abgelagert.
Die Schmelzwasserschotter werden von wirmeiszeitlichen Moraneboden, die vor-
liegend als Wechsellagerung von bindigen Bdden (kiesige Schluffe) und schluffigen
Kiesen ausgebildet sind, unterlagert. Im Tieferen liegen die Moranebdden einem
Sockel aus tertidren Sedimenten (Sande, Kiese) auf. Im Rahmen der Bodenauf-
schlussarbeiten wurde die beschriebene geologische Situation bestatigt.”

Grundsatzlich missen hinsichtlich der Untergrundverhéltnisse zwei Teilbereiche des
Plangebiets getrennt betrachtet werden. Der nordwestliche Bereich (FI.-Nr. 509)
wird vom sudostlichen Bereich durch die Engstelle des Plangebiets, an der der heu-
te verrohrte Moosgraben verlauft, getrennt. Der nordwestliche Bereich weist deutlich
schwierigere Bodenverhaltnisse auf. Hier stand das Grundwasser zum Zeitpunkt der
Sondierungen deutlich héher an (1,30 — 1,80m statt wie im Ubrigen Bereich 3,35 —
6,78m) und der Untergrund hat sich als weniger gut geeignet fiir die Versickerung
von Niederschlagswasser herausgestellt.

Im Detail wird auf das genannte Gutachten verwiesen.

Altlasten

Das Areal liegt nicht im Bereich bekannter Altlastenverdachtsflachen. Auf Grund zu-
rickliegender (Ruck-)Bautatigkeiten kdnnen Bodenverunreinigungen jedoch nicht
ausgeschlossen werden.

Durch oben genanntes Baugrundgutachten (Crystal Geotechnik, 29.06.2017) wurde
der Boden auch chemisch untersucht. Nach Auswertung der chemischen Untersu-
chungen missen die erkundeten Auffullungen im Bereich der Bohrung B 1/ 0,00 m
bis 0,60 m aufgrund einer erhdhten Arsenkonzentration im Eluat (0,019 mg/l) nach
Eckpunktepapier in die Zuordnungsklasse Z1.2 eingestuft werden. Weiterhin wurden
leicht erhdhte Werte im Eluat bei der Bodenprobe aus den Schmelzwasserschottern
im Bereich der Bohrung B 1 /1,50 m — 2,00 m (pH-Wert von 9,16) und bei den Mo-
ranesedimenten im Bereich der Kleinbohrung SDB 6 / 1,10 m — 2,30 m (pH-Wert
9,04) festgestellt. Rein formal ergibt sich hieraus eine Einstufung als Z1.2-Material.

Fur diese Bereiche sowie fir Bereiche, bei denen sensorische Auffalligkeiten der
Bodenbeschaffenheit feststellbar sind, sollte eine qualifizierte Aushubiiberwachung
durchgefuhrt werden.

Grundsatzlich gilt, dass falls bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden sollten, die auf eine schadliche Bo-
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4.7

4.8

48.1

4.8.2

4.9

denveranderung oder Altlast hindeuten, unverziglich das Landratsamt zu benach-
richtigen ist (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in
dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmafRnahme
ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Denkmaler

Im Plangebiet und in seinem stadtebaulichen Umfeld sind weder Bodendenkmaler
noch Baudenkmaler bekannt.

Wasser

Grundwasser

Die o0.g. Baugrunduntersuchung kommt hinsichtlich des Grundwassers zu folgen-
dem Schluss:

»Aufgrund der fehlenden Informationen tUber moégliche Grundwasserschwankungen
im Bereich der Gemeinde Utting am Ammersee und den hier maf3gebenden Grund-
stiicken und aufgrund der durchgefiihrten Erkundungsarbeiten ist im nordwestlichen
Bereich der Schmucker-Grundstiicke (SDB 8 bis etwa SDB 4) von Grundwasser-
sténden bis zur Geléandeoberkante und im restlichen Bereich in Richtung Sudosten
bis zur Schondorfer Stral3e von Grundwasserstanden bis zumindest ca. 2,5 - 2,0 m
bei B 3 bis B 2 und bis zumindest ca. 4,5 — 4,0 m (B 7 bis B 1) unter Geléandeober-
kante auszugehen.*

Mit diesen Erkenntnissen wird im Rahmen der Bauplanung und -ausfiihrung umge-
gangen.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt gemafd dem Informationsdienst iberschwemmungsgefahrdeter
Gebiete in Bayern nicht im Bereich von hochwassergefahrdeten oder wassersensib-
len Gebiete. Auf Grund der im Gutachten dargelegten Bodenverhaltnisse kann es
jedoch bei Starkregenereignissen zu Problemen durch Schichtwasser kommen.
Hierfir sind im Rahmen der Bauplanung und -ausfihrung geeignete Vorkehrungen
zu treffen.

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Land-
schafts- und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifi-
Zierten StralR3en) oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Be-
baubarkeit einschranken (z.B. geschiitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmaler) im
Plangebiet und seinem ndheren Umfeld

Planinhalte

Der Bebauungsplan hat das Ziel das im Wettbewerb mit dem 1. Preis pramierte ar-
chitektonische Konzept der Biros WWA und LUZ mdglichst konkret umzusetzen.
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Dieses Konzept sieht eine bandartige Bebauung mit Wohngebauden vor, die das
Plangebiet von der Schondorfer Straf3e bis zur Hechenwanger Straf3e durchzieht.
Erganzend ist an der Schondorfer StralRe ein Gebéude vorgesehen, dass auch ge-
meinschaftlichen Nutzungen zur Verfigung stehen soll. Die einzelnen max. dreige-
schoRigen Wohngebaude sind innerhalb dieses Bands durch Vor- und Rickspriinge
gegliedert. Jede ,Gebaudescheibe“ ist fur sich mit einem geneigten Dach versehen.
Hierdurch erwartet sich die Gemeinde positive Effekte hinsichtlich der Wohnqualitét
der Wohnungen (z.B. Belichtung), der Adresshildung der einzelnen Wohngebaude
sowie des stadtebaulichen Gesamtbildes.
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Abb. 5 Lageplan zum Wettbewerbsbeitrag der erstplatzierten Biros WWA/LUZ

Die erforderlichen Stellplatze sollen Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht
werden, welche von der Landsberger StraRe her angefahren wird. Die Ausfahrt er-
folgt in die Schondorfer StraRe. Oberirdische Stellplatze werden ergédnzend an der
Hechenwanger Stral3e und an der Schondorfer Stral3e vorgesehen.

Die Freiflachen sollen eine hohe Aufenthaltsqualitat und eine hohe 6kologische
Qualitat aufweisen. Sie werden vor allem an der von West nach Ost durchgehenden
FuRR- und Radwegeverbindung angesiedelt sein. Vorgesehen ist unter anderem ein
groRerer Spielplatz mit Angeboten fir verschiedene Altersgruppen und die Offnung
des bisher verrohrten Moosgrabens. Weiterhin sollen dezentrale MaRnahmen zur
Okologischen Aufwertung des Areals getroffen werden.

Die Gemeinde beabsichtigt dieses Konzept als Bauherr selbst umzusetzen. Insofern
waren keine restriktiven Regelungen im Bebauungsplan erforderlich. Um jedoch der
Offentlichkeit und insbesondere den direkten Anliegern eine gewisse Sicherheit
Uber die bauliche Entwicklung in dem Quatrtier zu geben, orientiert sich der Bebau-
ungsplan vergleichsweise eng an dem architektonischen Konzept.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei Gartenbaube-
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triebe und Tankstellen nicht zulassig sein sollen. Diese Betriebe stiinden der ange-
strebten stadtebaulichen Qualitat entgegen. Im Ubrigen wird keine Feinsteuerung
vorgenommen. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung ermdglicht die ge-
wlnschte Bebauung und lasst flr konkrete Einzelfalle Flexibilitat.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tGber eine maximal zulassige Grundflache von
3.400 m2 definiert, die fir das komplette Plangebiet gilt. Hierdurch ist ein absolutes
und einfach nachzuvollziehendes Steuerungsinstrument gewahlt worden. Diese
Grundflache umfasst die geplanten Hauptbaukorper zzgl. eines geringen Puffers um
kleine Anderungen an der architektonischen Planung abzudecken.

Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Gescholiflache ist nicht erforderlich, da
Uber die Festsetzung der Grundflache in Verbindung mit der max. zuldssigen Zahl
der VollgescholRe (siehe unten) diesbeziiglich eine eindeutige Regelung vorhanden
ist.

Es gilt grundséatzlich 8 19 Abs. 4 BauNVO hinsichtlich der allgemein zulassigen
Uberschreitung der Grundflache. Zusatzlich hierzu wird festgesetzt, dass die Grund-
flache durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird (hier konkret: Tiefgarage) um weitere
3.200 gm Uberschritten werden kann. Dies ist notwendig, um die erforderlichen
Stellplatze wie geplant Gberwiegend in der Tiefgarage unterbringen zu kénnen. Zur
GR von 3.400 gm sind folglich die Uberschreitung durch die Anlagen nach § 19
Abs. 4 Nr. 1-2 (1.700 gm) und die Uberschreitung durch die Tiefgarage (3.200 gm)
zu zahlen. Bezogen auf das festgesetzte Baugebiet (WA) ergibt sich hieraus eine
GRZ 2 von etwa 0,78. Dies wird wie folgt begriindet:

o Ziel ist die effiziente Nutzung von Grund und Boden

e Es ist davon auszugehen, dass der Wert der GRZ 2 in der Bauausfiihrung deut-
lich unterschritten werden kann, da zahlreiche Nebenanlagen sich auf der Tief-
garage befinden werden und deswegen die Uberschreitung nach § 19 Abs. 4
nicht voll in Anspruch genommen werden muss.

o Ein wesentlicher Teil dieser GRZ 2 ist durch die Tiefgarage veranlasst. Die Tief-
garage ermoglicht es, den Umfang der oberirdischen Stellplatze deutlich zu re-
duzieren und zum grof3en Teil auch unterhalb der geplanten Hauptgebaude um-
zusetzen Sie ist folglich ein wichtiger Beitrag zur Reduzierung der Versiegelung
und zur Steigerung der stadtebaulichen Qualitéat. Die festgesetzte Bodeniiberde-
ckung der Tiefgarage fuhrt erganzend dazu, dass trotz rechnerischer Versiege-
lung Bodenfunktionen (Flora, Fauna, Wasserrickhalt) zum Teil gewahrt bleiben.

Im Ubrigen widerspricht diese rechnerische GRZ 2 von 0,78 nicht der Auslobung
des Wettbhewerbs. Hier war von einer Gesamtversiegelung von max. 70% die Rede,
welche sich auf das ganze Wettbewerbsgebiet und damit nicht nur auf das festsetz-
te Baugebiet WA, sondern auch auf die geplanten Griin- und Begleitgriinflaichen be-
zieht. Wenn man diese Flachen miteinbezieht betragt die Gesamtversiegelung max.
66 %.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschol3e wird einheitlich mit drei festgesetzt.
Zum einen ermdglicht dies die erforderliche Dichte, um das Ziel der Gemeinde
preisgunstigen Wohnraum anbieten zu kénnen, zu erreichen. Zum anderen nimmt
es Rucksicht auf die Nachbarbebauung und das staddtebauliche Umfeld indem es
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eine UberméaRige Baudichte verhindert.

Das gleiche Ziel haben die Festsetzungen zur Héhenentwicklung. Die Hbéhe der
Gebaude wird mit zwei Festsetzungen geregelt. Die festgesetzte Hohe des Erdge-
schol-Fertigfullbodens reagiert auf die bestehende Gelandehdhe und regelt mit ei-
nem gewissen Puffer die Hohenlage des Erdgeschol3es.

Hierauf aufbauend wird der stadtebaulich relevantere Wert der absoluten Geb&ude-
hohe festgesetzt. Dieser Wert beschrankt die Hoéhe des Gebaudes an seinem
hochsten Punkt (First). In Verbindung mit der festgesetzten Hohe des Erdgeschol3-
FertigfuBbodens ergeben sich Gebaudehdhen von 11,80 m bis etwa 12,30 m. Tat-
sachlich geplant sind Hohen zwischen 11,55 m bis 11,99 sowie in einem Ausnah-
mefall 8,50 m. Die Differenz zur Festsetzung ergibt sich auch hier daraus, dass fur
die konkrete Hochbauplanung ein gewisser Puffer vorhanden sein soll. Hierbei han-
delt es sich jeweils um die Hohe des Dachfirstes. Durch die festgesetzte Dachform
(siehe unten) ist sichergestellt, dass die Geb&ude nicht in ihrer Génze diese Hohe
erreichen. Die Langsseiten der Gebaude werden mit den Giebeln ausgestaltet, so
dass hier die Gebaude Hohe zwischen einer Wandhéhe von etwa 8,40 m — 8,90 m
und der festgesetzten Firsthohe in Erscheinung treten werden. Die Stirnseiten der
Gebaude werden zum Teil die Traufhéhe (8,40 m — 8,90 m) und zum Teil die First-
hohe aufweisen.

Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung erfolgen bezogen auf Normalnull. Hier-
durch steht ein eindeutiges Festsetzungsinstrument zur Verfigung, dass mit den
einschlagigen Messgeraten einfach zu kontrollieren ist.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, die nur in Form von Einzelhdusern umge-
setzt werden kann. Dies bedeutet, dass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zum
Nachbargrundsttick gebaut werden miissen und die Gebaudeldnge nicht Giber 50 m
liegen darf.

Diese Bauweise drickt sich konkreter in den festgesetzten Baugrenzen aus. Die
Baugrenzen bilden das verfolgte stadtebauliche Konzept ab, wobei die seitens der
Architekten geplanten Baukoérper mit einem gewissen Puffer (i.d.R. 2,0 m) versehen
wurde um auch architektonisch notwendige Anderungen an den Gebaudestellung in
gewissem Umfang zu ermdglichen.

Abweichend vom zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzept, wird die Baugren-
ze zur Schondorfer Stral3e hin, deutlich vergroR3ert. Dies folgt dem Ziel der Gemein-
de als Bauherrin Flexibilitdt zu geben bei der konkreten Planung der Geb&ude und
der dazugehdrigen Stellplatze. Nach gegenwartigem Planungsstand ist nicht davon
auszugehen, dass die Gemeinde von dieser Mdglichkeit Gebrauch macht. Die
Schondorfer Stral3e weist eine nicht unerhebliche Verkehrsbelastung auf. Durch den
StraRenverkehrslarm der Staatsstralle St 2055 ergeben sich gemald einer tber-
schlagigen Larmprognose nach der RLS-90 (Richtlinie fur den Larmschutz an Stra-
Ben) in 4 m Abstand zur Staatsstral3e Beurteilungspegel von tags ca. 69 dB(A) und
nachts ca. 61 dB(A). Deswegen ist eine entsprechende Planung nur mit massiven
Schallschutzauflagen mdéglich. Diese sind Gegenstand der Festsetzung 7.2 und als
Notldsung zu verstehen, falls die gewiinschte Bebauung durch die Gemeinde nicht
ohne ein Heranrticken der Bebauung an die Schondorfer StralRe wirtschaftlich ver-
tretbar zu realisieren ist. Gegenwartig wird jedoch angestrebt, die Neubebauung von
der Stral3e abzurucken.
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Weiterhin wird eine Uberschreitung der Baugrenze durch untergeordnete Anlagen,
wie z.B. Terrassen, ermdglicht. Auch hierdurch soll erreicht werden, dass fir die
Umsetzung der Planung eine gewisse Flexibilitat vorhanden ist

Die Abstandsflachenvorschrift des Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO wird in-Kraft gesetzt.
Hierdurch kénnen die Rechte der Eigentimer der umliegenden Grundstiicke ge-
schitzt werden. In einzelnen Fallen riicken die Baugrenzen auf Grund der o.g. Puf-
fer néher an die Grundstlicksgrenzen heran, als dies nach Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO
moglich ist. In diesen Fallen wirkt die Abstandsflachenvorschrift der BayBO de-
ckelnd.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Einige fur die Wohnbebauung infrastrukturell erforderliche Anlagen (Nahwarmezent-
rale, Millsammelstellen etc.) sollen an wenigen Standorten gebiindelt werden. Die
hierfur notwendigen Nebenanlagen mit einer Grundflache von tber 20 gm werden
hinsichtlich ihrer Standorte festgesetzt. Unterhalb dieses Wertes sind Nebenanla-
gen, so wie in den meisten Baugebieten auch, generell zuldssig. Der Gemeinde als
Bauherrin ist jedoch naturgemaf daran gelegen im Sinne eines attraktiven Bauge-
biets diese Anlagen sinnvoll zu konzentrieren und anzuordnen.

Die Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen ist auf zwei Standorte beschrankt.
Zu nennen ist der Bereich an der Schondorfer Stral3e, wo etwa 4 Stellplatze ange-
siedelt werden sollen, und die etwa 22 Stellplatze, die direkt von der Hechenwanger
Stral3e her erschlossen werden sollen. Letztere sind mit einer entsprechenden Um-
grenzung im Bebauungsplan festgesetzt. Erstere kdnnen innerhalb der festgesetz-
ten Baugrenze umgesetzt werden. Zwei weitere oberirdische Stellplatze sollen im
Bereich der Tiefgaragenabfahrt von der Landsberger StraBe her anfahrbar sein.
Diese werden entweder direkt im Bereich der Strale umgesetzt werden oder west-
lich der Griinflache, wo ein eine entsprechende Umgrenzungen festgesetzt ist.

Erganzend ist angedacht im Strallenraum der zukiinftig umzubauenden Landberger
Stral3e einige Stellplatze unterzubringen.

Der uberwiegende Teil der erforderlichen Stellplatze wird dabei in einer zentralen
Tiefgarage untergebracht, deren Lage im Bebauungsplan festgesetzt wird. Die Ein-
fahrt in die Tiefgarage erfolgt dabei von der Landsberger StralRe aus und die Aus-
fahrt in die Schondorfer StraRe. In der Tiefgarage sollen etwa 92 Stellplatze ange-
boten werden.

Der Bebauungsplan regelt, dass fir das Vorhaben pro Wohneinheit 1,25 Stellplatze
zzgl. 15 % fir Besucher und Gemeinschaftsstellplatze nachzuweisen sind. Mindes-
tens vier dieser nachzuweisenden Stellplatze sollen als Behindertenstellplatze er-
stellt werden. Z&ahlt man alle erforderlichen Stellplatze zusammen ergibt sich eine
Quote von etwa 1,5 pro Wohneinheit. Durch das Vorhaben wird damit von der ge-
meindlichen Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften, die generell 2 Stellplatze je
Wohneinheit fordert, abgewichen. Trotz dieser Abweichung ist das Vorhaben in der
Lage ausreichend Stellplatze nachzuweisen indem erreicht wird, sofern ein gewisser
Teil der Haushalte zumindest auf das Zweit-Auto verzichtet. Hierzu soll zum einen
das spezielle Wohnungsangebot beitragen. Zum anderen soll die Zahl der Autos pro
Haushalt durch alternative Mobilitdtsangebote weiter gesenkt werden.

Zum speziellen Wohnungsangebot: Das vorliegende Projekt unterscheidet sich in
vielerlei Hinsicht von einem typischen Wohnbauprojekt in Utting. Erstens sollen aus-
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schlie3lich Mietwohnungen gebaut werden, welche dauerhaft im Eigentum der Ge-
meinde Utting bleiben und damit auf Dauer vermietet werden. Die Studie ,Mobilitat
in Deutschland 2017“ (Bundesministerium fur Verkehr und digitale Infrastruktur, No-
vember 2018) stellt unter anderem fest, dass Haushalte, die zur Miete wohnen, we-
niger Autos pro Haushalt haben. 29 % der bayerischen Haushalte in Mietwohnun-
gen haben demnach kein Auto (Eigentum 7 %), 57 % haben ,nur” ein Auto (Eigen-
tum 53%) und nur 14 % haben zwei und mehr Autos (Eigentum 40%). Auch wenn
die Zahl der Autos pro Haushalt im eher landlichen Raum naturlich grof3er ist, als im
stadtischen Raum, so bleibt auch hier die starke Unterscheidung zwischen Wohnen
zur Miete und Wohnen im Eigentum erkennbar. Zweitens sind Wohnungen in ver-
schiedenen GroRen vorgesehen. Etwa 15 % der Wohnungen werden 1-Zimmer-
Wohnungen mit 35-42m? und etwa 30 % der Wohnungen der 2-Zimmer-
Wohnungen mit 50-60 m2. Es ist davon auszugehen, dass Haushalte, die in diese
Wohnungen einziehen, in der Regel keinen Zweit-Pkw haben. O.g. Studie hat erge-
ben, dass 63 % der Zweipersonen-Haushalte im kleinstadtischen, dérflichen Raum
(landliche Region) maximal ein Auto haben. Drittens sollen Wohnungen im ver-
gleichsweise preisgunstigen Segment angeboten werden. Mit geringerem Haus-
haltseinkommen sinkt statistisch auch die Zahl der Pkw pro Haushalt. Die 0.g. Stu-
die hat auch die Zahl der Autos pro Haushalt in Bezug gesetzt mit dem 6konomi-
schen Status des Haushalts (sehr niedrig, niedrig, mittel, hoch, sehr hoch). Haushal-
te mit sehr niedrigem Status haben in Bayern zu 89 % maximal ein Auto. Bei niedri-
gem Status sind es 87 % und bei mittlerem Status noch 84 %. Durch die Studie lie-
gen klare Belege vor, dass durch das spezielle Wohnungsangebot, dass im Rah-
men des Bebauungsplanes bereitgestellt werden soll, naturgemaf? mit geringeren
Zahlen an Autos pro Haushalt zu rechnen ist.

Zu den alternativen Mobilitatsangeboten: Es sollen sehr gute Bedingungen fir Mobi-
litatsangebote neben dem privaten Pkw zu schaffen. Hierzu gehéren z.B. 120 Uber-
dachte bzw. unterirdische Fahrradstellplatze, die den Gebauden réaumlich zugeord-
net werden. AulRerdem soll ein Standort flr Carsharing in dem Areal etabliert wer-
den und auch uber Bikesharing (Lastenrad, E-bike, ...) wird zum gegenwartigen
Zeitpunkt der Planung diskutiert.

Bauliche Gestaltung

Es sind im Plangebiet nur geneigte Dacher zulassig. Dies entspricht dem Konzept
des Biros WWA. Hierdurch wird eine moderne Abwandlung der értlich vorherr-
schenden Satteldacher ermoglicht und angestrebt. Lediglich untergeordnet (i.d.R.
fur die Verbindungsbauten) sind auch Flachd&cher zulassig. Deren Umfang ist auf
15% der Gebaudegrundflache beschrénkt. Es sind Vorgaben getroffen zu den zu-
lassigen Materialien der Dachdeckung. Diese sollen sich gestalterisch an die mo-
derne Bebauung anpassen ohne im Umfeld als Fremdkorper wahrgenommen zu
werden. Auch okologische Belange (Beschichtung von Blechdachern) spielen in den
Erwagungen eine Rolle.
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5.6.1

Abb. 6 Gebaudeansicht zum Wettbewerbsbeitrag der erstplatzierten Biiros WWA/LUZ

Dachaufbauten werden nicht zugelassen, da diese der angestrebten Dachland-
schaft entgegenstehen wirden. Dagegen sieht das architektonische Konzept im
Randbereich von Dachern auch Dacheinschnitte vor, die die Belichtung von (Au-
Ren-) Wohnbereichen erhdhen sollen.

Es soll die Mdglichkeit zur Nutzung der Solarenergie geschaffen werden, ohne da-
mit das Ortsbild zu beeintrachtigen. Deswegen wird die Zulédssigkeit entsprechender
Anlagen eingeschranki.

Verkehr und ErschlieRung

Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die anliegenden StraRen (Schondorfer
Stral3e, Landberger Stralle und Hechenwanger Straf3e). Das Plangebiet selber soll
dabei frei von Pkw-Verkehr bleiben. Hierzu erfolgt die Einfahrt in eine zentrale Tief-
garage von der Landberger StraRe und die Ausfahrt in die Schondorfer Stral3e. Eine
begrenzte Zahl an oberirdischen Stellplatzen wird von der Schondorfer Stral3e sowie
von der Hechenwanger StraRe anfahrbar sein. Durch den Bebauungsplan ermdég-
licht sich die Gemeinde weiterhin die Errichtung von zwei Behindertenstellplatzen in
zentralerer Lage im Bereich der Zufahrt westlich der Grunflache. Ob von dieser
Mdglichkeit Gebrauch gemacht wird ist zum Zeitpunkt der Planerstellung jedoch of-
fen. An den drei Anknupfungspunkten an die anliegenden Straf3en erfolgt auch die
Abholung von Miill, welcher an zentralen Punkten im Plangebiet gesammelt wird.

Das Plangebiet wird durchzogen von einem o6ffentlichen Ful3- und Radweg, an dem
sich die Geb&aude und Grinflachen aufreihen.

Durch die geplante WohnbaumaRhahme wird aus Grinden der Verkehrssicherheit
der Umbau der Einmindung Hechenwanger Stral3e/ Landberger Stral3e erforderlich.
Dieser Umbau wurde durch das Ingenieurbiiro Schlegel im Abstimmung mit dem
Staatlichen Bauamt Weilheim konkret geplant. Geplant ist neben einer Neuordnung
der Abbiegesituation auch die Umbau des Stralenraums der Landsberger Stralie,
der die Umsetzung eines Gehwegs sowie von stralenbegleitenden Langsparkpléat-
zen und eine Begrinung ermoglicht. Diese Planung ist in den Bebauungsplan ein-
geflossen. Soweit erforderlich erfolgen entsprechende planerische Festsetzungen.
Die StraRenraumaufteilung dagegen ist hinweislich ibernommen, da Anderungen
hieran nicht ausgeschlossen und im nun vorgegebenen Rahmen fir das Gesamt-
konzept unschadlich sind.
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5.7

5.7.1

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Es erfolgt der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseiti-
gung (Wasserleitung und Schmutzwasserkanal). Die Leitungsfiihrung und Dimensi-
onierung (unter Bericksichtigung der Léschwasserversorgung) sind in nachfolgen-
den Ingenieurplanungen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen. Der Be-
bauungsplan steht dem nicht entgegen.

Oberflachenwasserbeseitigung

Es liegen eher unginstige Untergrundverhaltnisse vor. Zum einen steht das Grund-
wasser zum Teil sehr hoch an. Zum anderen ist der Untergrund zumindest im west-
lichen Teilbereich fiir eine Versickerung nicht geeignet.

Das gegenwartige Konzept sieht vor, das Niederschlagswasser im westlichen Teil-
bereich mit einer entsprechenden Pufferung in den Moosgraben einzuleiten. Im Ub-
rigen Plangebiet soll das Regenwasser Uiber Rigolen versickert werden. Die konkre-
te Planung dieses Konzepts mit der genauen Lage und Dimensionierung entspre-
chender Anlagen steht noch aus und wird in den kommenden Monaten erfolgen.
Der Rahmen, den der Bebauungsplan darstellt, erlaubt es der Ingenieursplanung
ein entsprechendes Konzept fur die konkrete Objektplanung und die Baugenehmi-
gung zu erstellen.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Dem Bebauungsplan liegt eine Freianlagenplanung des Biros LUZ zu Grunde. Die-
se Freianlagenplanung ist -genauso wie dies fur die Hochbauplanung gilt- deutlich
detaillierter, als dies durch Festsetzung im Bebauungsplan geregelt werden kann.
Da die Planung von der Gemeinde Utting selbst als Bauherrin umgesetzt wird, sind
zu restriktive Regelungen nicht erforderlich. Um der Offentlichkeit ein Bild der zu-
kinftigen Entwicklung und eine gewisse Sicherheit zu vermitteln, sind folgende
Kernelemente der Freianlagenplanung im Bebauungsplan festgesetzt:

o An zentraler Stelle ist eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Hier soll ein gro-
Rerer Spielplatz entstehen, der ein Angebot fiir den gesamten Ort schafft.

¢ Die beiden im 6stlichen Bereich stehenden Kastanienbdume haben einen hohen
Okologischen und gestalterischen Wert. Sie sind deswegen als zu erhalten fest-
gesetzt und wurden in der Hochbauplanung schiitzend berticksichtigt.

e Zur Nachbarbebauung hin sind Strauchpflanzungen vorgesehen, die ein qualita-
tiv hochwertiges Erscheinungsbild des Plangebiets und ein stimmiges Gesamt-
bild zum Ziel haben. Hierdurch kann auch ein gewisser Schutz der Nachbarbe-
bauung vor Beeintrdchtigungen gewahrleisten werden.

e Ein wichtiger Aspekt der Freiflachenplanung ist die Freilegung des bisher ver-
rohrten Moosgrabens. Hier soll eine Senke entstehen, die zum einen dem Gra-
ben das notwendige Volumen fir starkere Regenereignissen gibt. Zum anderen
soll diese Senke auch eine Aufenthalts- und Spielfunktion, sofern kein Wasser
ansteht, einnehmen. Im Bebauungsplan ist der zukiinftige Verlauf des Moosgra-
bens als Wasserflache festgesetzt.
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5.8

e Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist die Zahl der zu pflanzenden B&dume mit 65
sowie deren Qualitat verbindlich festgesetzt. Es gibt auch grinordnerische Er-
wagungen Uber geplante Baumstandorte. Da zu diversen Punkten noch Ab-
stimmungsbedarf (bspw. Feuerwehrzufahrten oder Gelandemodellierung auf
Tiefgarage) besteht, ist die verbindliche Festsetzung dieser Baumstandorte ge-
genwartig nicht sinnvoll. Die angedachten Baumstandorte werden deswegen
hinweislich dargestellt.

e Weiterhin ist geregelt, dass oberirdische Stellplatze ab einer gewissen Anzahl
mit Baumpflanzungen zu untergliedern sind. Dies ist nur fir den Bereich an der
Hechenwanger Stral3e relevant, da nur hier diese Zahl Uberschritten wird.

e Ein grinordnerisch wichtiger Punkt ist die Bodeniiberdeckung der Tiefgarage.
Sie ist mit min. 60cm festgesetzt. Sie hat Auswirkung auf die Bodenfunktion und
die Standfestigkeit von Baumen. Um letztere fiir groRere Baume sicherzustellen,
werden im Einzelnen Gelandemodellierungen vorgenommen, die punktuelle ei-
ne groRere Uberdeckung erméglichen.

e Zur angestrebten hochwertigen Gestaltung gehort auch, dass 6ffnungslose Fas-
saden von Haupt- oder Nebengebauden begrunt werden. Dies ist entsprechend
festgesetzt.

o Die GroRe von Gelandeveranderungen ist auf 0,5m beschrankt, wobei dieser
Wert punktuell Uberschritten werden kann, sofern die Veranderung an einzelnen
Fassadenabschnitten den Wert von 0,5m im Mittel einhélt.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufgestellt wird, ist kein Ausgleich zu erbringen.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande sind nicht bekannt. Es sind keine Habi-
tatstrukturen vorhanden.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt beriicksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MaRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-AusstofRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphéare
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:
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5.9

MaRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Berlicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der
Aufheizung von Geb&duden und versiegelten Flachen
durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten
Flache und der damit verbundenen kleinklimatischen
Erwarmung durch Errichtung von Tiefgaragen,

Extreme Niederschlage
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung

tur, Retentionsflachen, Anpassung der des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet;

Kanalisation Sicherung  privater  und Offenlegung des Moosgrabens flr den oberirdischen
offentlicher Gebaude, Beseitigung von = Ruckhalt von Niederschlagswasser
Abflusshindernissen, Bodenschutz,

Hochwasserschutz)

MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des
Energien Flachenverbrauchs, Ressourcen schonende
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- Innenentwicklung durch Uberplanung einer umbauten
rer Energien, installierbare erneuerbare = Freiflache, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
Energieanlagen, Anschluss an Fernwdrme- spruchnahme im AufRenbereich mit dem Erfordernis
netz, Verbesserung der Verkehrssituation, heuer ErschlieBungsmalnahmen, Uberwiegende
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, West-Ost-Ausrichtung der Gebaude, dadurch
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption) = Verbesserung der Voraussetzungen fiir die Nutzung
von Solarenergie, Ausbau des bestehenden Ful3-
und Radwegenetzes, dadurch Mdglichkeit zur
Nutzung von Alternativen zum CO,-emittierenden
Individualverkehr

Vermeidung von CO, Emissionen durch MIV | Férderung der CO»-Bindung durch Nachpflanzung
und Forderung der CO; Bindung von Geholzen, geringe gegenseitige Verschattung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse = Von Gebauden, dadurch bessere Nutzung naturlicher
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, Warme, Schaffung —hochwertiger ~Angebote im
CO; neutrale Materialien) Bereich Car- und Bikesharing auch im Bereich E-
Mobilitat

Immissionsschutz

Aus Grunden des Immissionsschutzes sind Festsetzungen getroffen, die Vorgaben
zur Orientierung bzw. zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern machen, die
sich in der jeweils ersten Baureihe zur Landsberger Strale und zur Schondorfer
Stral3e befinden. Auf diese Art sollen gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt wer-
den.

An der Schondorfer Stral3e ist die Konfliktlage diesbeziiglich weniger gravierend,
wenn ein Abstand von Gber 13m mit der Bebauung zur StralRenmitte hin eingehalten
wird. Die Gemeinde als Bauherrin mochte sich jedoch die Moglichkeit offen halten
mit der Bebauung naher an die Stral3e heranzuriicken. Fir den Fall, dass die Be-
bauung diesen Abstand nicht einhélt, gelten massive passive Larmschutzauflagen.
Deswegen wird diese Alternative als Notlosung verstanden, sofern sich eine wirt-
schaftliche Bebauung anders nicht erreichen lasst. Zum gegenwaértigen Zeitpunkt
wird jedoch davon ausgegangen, dass die Bebauung den oben genannten Abstand
einhalt.
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5.10 Flachenbilanz

e Geltungsbereich: 1,44 ha

o Offentliche Verkehrsflache (StralRe): 0,19 ha
o Offentlicher FuR- und Radweg: 0,09 ha

o Offentliche Grinflache: 0,09 ha

e Baugrundsticksflache: 1,07 ha

e Uberbaubare Flache: 0,45 ha

e Grundflache: 0,32 ha

0. Alternativen

Zu der Planung stehen keine Standortalternativen zur Verfiigung, da die Ausgangs-
situation, dass die Gemeinde sich in zentraler Lage in dieser GroéRRe lber das Vor-
kaufsrecht ein Grundstick in dieser Grol3e zum Zweck der Schaffung preisgunsti-
gen Wohnraum besorgen konnte, nur an diesem Standort vorhanden war.

7. Verwirklichung der Planung

Die Gemeinde strebt an, die anstehenden Planungs- und BaumalRhahmen Uber ein
kommunales Unternehmen abzuwickeln. Mit dem Baubeginn ist 2020 zu rechnen.

Gemeinde Utting am Ammersee, den ......ccccovveeevvvieiiiiiieie e

Josef Lutzenberger, Erster Burgermeister
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