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Satzung

Gemeinde Utting a. Ammersee erlasst aufgrund 82, 3, 4, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —
BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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UTT41267- Utting - Bebauungsplan "Bahnhofstralle" - Entwurf

23.04.2020
A Festsetzungen
1 Geltungsbereich
1.1 N R R | Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs;
AuBerhalb des Geltungsbereichs des qualifizierten Be-
bauungsplans (Festsetzung 1.2) wird nach § 30 Abs. 3
BauGB ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt.
Im Bereich des einfachen Bebauungsplanes richtet sich
die Zulassigkeit von Bauvorhaben neben den Vorgaben
dieses Bebauungsplanes nach den Regelungen des § 34
BauGB
1.2 N L T - Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des qualifizier-
ten Bebauungsplans
Hinweis: Einzelne Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes gelten nur fir den qualifizierten
Teilbereich (1.2). Sofern dies der Fall ist, ergibt es sich
rechtlich eindeutigig aus der Forumulierung der jeweiligen
Festsetzung bzw. aud der entsprechenden Eintragung in
der Planzeichnung. Um die Lesbarkeit zu verbessern sind
diese Festsetzungen wie folgt gekennzeichnet:
Q
1.3 o o o Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen
2 Art der baulichen Nutzung
2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverord-
nung — BauNVO.
2.2 Die nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulassig.
3 Malf3 der baulichen Nutzung
3.1 GRZ 0,25 Grundflachenzahl (GRZ)
3.2 GR 120 zuldssige Grundflache in gm, z.B. 120 gm
3.3 Die festgesetzte Grundflache (GR) durch kann durch untergeordnete Bauteile (wie
z.B. Balkone, Vorbauten, AuR3entreppen und Kellerlichtsch&chte) sowie durch Ter-
rassen um insgesamt 40 % Uberschritten werden.
3.4 Die festgesetzte Grundflache bzw. die festgesetzte Grundflachenzahl kann durch

die in 8§ 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,5 tberschritten werden. Ausgenommen hiervon sind im Be-
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reich des einfachen Bebauungsplanes die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 2601/4 und
2601/10 sowie im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes die geplanten Grund-
stucke mit den Ziffern 10 und 11. Hier darf die festgesetzte Grundflache bzw.
Grundflachenzahl bis zu einer Gesamtgrundflache von 0,65 tberschritten werden.

3.5 Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3, z.B. zwei

36 Q WH6,8 maximal zulassige Wandhohe in Meter, z.B. 6,8 m; Die
Wandhohe wird gemessen von der Oberkante Erdge-
schoss-RohfuRboden bis zum traufseitigen Schnittpunkt

der AuRenwand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern.

3.7 Q EG551,0 maximal zuldssige Erdgeschoss-Rohfuf3bodenhthe in m

tUber Normalhdhen-Null, z.B. 551,0 m G4.NHN

3.8 Die zulassige Wandhothe fir Garagen wird mit max. 3,5 m festgesetzt. Sie wird ge-
messen von OK Gelande bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

3.9 Die zulassige traufseitige Wandhothe fur Nebenanlagen (z.B. Gartenhauser) wird mit
max. 2,5 m festgesetzt. Sie wird gemessen von OK Gelande bis zum Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut.

310 Q WE?2 Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten je Einzelhaus,
z.B.2
Je Doppelhaushélfte ist grundsatzlich eine Wohneinheit
zulassig.

4 Baugrenze und Bauweise

4.1 Es gilt die offene Bauweise, die als Einzel- oder Doppelhaus umgesetzt werden

kann.
42 0 Baugrenze

4.3 () Die Baugrenzen dirfen durch Terrassen und Balkone um bis zu 3 Meter auf einer
Breite pro Gebaude von max. 8 m lberschritten werden.

4.4 Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 Abs. 5 BayBO wird ange-
ordnet. Ausgenommen sind folgende Bereiche:

Q An den gekennzeichneten Baugrenzen und Flachen fur Gara-
A

gen werden Aullenwande zugelassen, vor denen Abstands-
flachen geringerer Tiefe liegen drfen, als sie nach Art. 6 Abs.
5 S. 1 BayBO liegen mussten. Die Abstandsflachen bestim-
men sich aus der festgesetzten Baugrenze (FS 4.2) bzw. Fla-
che fur Garagen (FS 5.1) und der Hohenfestsetzungen (FS
3.6, 3.7 und 3.8)
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Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

 Ga | Flache fur Garagen

—— Garagen sind nur innerhalb der dafur festgesetzten Fl&-
chen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen zulassig.

l:S:t:: Flache fir Stellplatze

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir festgesetz-
ten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

Abweichend hiervon sind Stellplatze auf dem Grundstiick
mit der Fl.-Nr. 2602/10 auch auf3erhalb der 0.g. Umgren-
zungen zulassig, sofern sie nicht direkt von der o6ffentli-
chen Verkehrsflache angefahren werden, sondern tber
eine gesammelte Zufahrt verfiigen.

Bauliche Gestaltung

SD Fur Dacher von Haupt- und Nebengebauden sowie Gara-
gen sind nur symmetrische Satteldacher zulassig

SD/ZD Fur Dacher von Haupt- und Nebengebauden sind nur
symmetrische Satteldacher und Zeltdacher zulassig
e Festgesetzte Firstrichtung

Im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes betragt bei Satteldachern die zulas-
sige Dachneigung 35 - 40°. Die Dachflachen von Dachern mit einer Neigung von
Uber 20° sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder anthrazit
auszufuhren.

Bei Satteldachern sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 35° als Gauben
(Schleppgauben/ Giebelgauben) oder Quergiebel zulassig. Dacheinschnitte sind
unzulassig.

Die Breite von Gauben betragt max. 2,0 m AuBenmal3. Der Abstand von Gauben
zum Ortgang betragt mind. 3,0 m sowie untereinander mind. 2,0 m. Die Oberkante
der Gauben muss mind. 0,5 m unter dem First des Hauptdaches zurlickbleiben und
in einer Ebene angeordnet sein. Die Gesamtbreite aller Gauben darf 1/3 der Ge-
baudeléange nicht Gberschreiten.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind im Neigungswinkel der Dachhaut als
gleichmaRige rechteckige Flachen zu errichten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur
bis zu 0,2 m zulassig.

Flachdacher sind als extensive Griindacher auszubilden.

Garagen sind im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes nur mit Holzverscha-
lungen als Fassade zulassig.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Dacher von Garagen mit
einer Neigung von mehr als 20° nur mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot,
rot-braun oder anthrazit auszufihren und an die Dachdeckung von Uber 20° geneig-
ten D&chern des jeweiligen Hauptgeb&audes anzugleichen.

Im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes sind Dachiberstande von max.
1,00 m traufseitig und giebelseitig zulassig.

Verkehrsflachen
offentliche Verkehrsflache
Anger Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als ver-
kehrsberuhigte Angerflache; mindestens 5 % der Flache
mussen unversiegelt und begriint sein
[ F l Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuRweg)

Private Verkehrsflache (Anger)

i

StralRenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Fur Zufahrten und nicht Gberdachte Stellplatze sind nur versickerungsfahige Belage
zu verwenden.

Grinordnung

offentliche Grunflache als Angerflache

Vorgartenzone. Einfriedungen und Strauchpflanzungen
sind nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind:

- die Pflanzung von Beerenstrauchern (Nutzpflanzen) so-
fern diese einzeln und einen Mindestabstand von mindes-
tens 2 m untereinander erfolgen,

- Einfriedungen durch Poller in Form von Holzpflécken mit
einer maximalen Hohe von 0,5 m und einem Mindestab-
stand untereinander von 1,75 m und

- Garagen, sofern sie gemaR Festsetzung 5.1 in diesem
Bereich zulassig sind.
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zu pflanzender Baum;

Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist ver-
bindlich, ihre Situierung kann gegeniber der Planzeich-
nung um bis zu 5,00 m abweichen.

@ zu erhaltender Baum inkl. Schutzbereich

8.5

8.6

8.7

88 0

10

10.1

Je angefangene 300 gm Baugrundsticksflache ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen. Es ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den
Gehdlzen einzuhalten. Zeichnerisch festgesetzte Baume sind anzurechnen.

Pflanzqualitaten
e B&aume sind als Hochstdmme, mindestens dreimal verpflanzt, mit einem
Stammumfang von 18- 20 cm und einem Kronenansatz bei 2,5 m Hohe zu

pflanzen.

Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte Pflanzqualitat ent-
sprechen, kdnnen angerechnet werden. Ausfallende Gehdlze sind in der festgesetz-
ten Pflanzqualitéat nachzupflanzen.

Im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes sind Zaune nur sockelfrei mit einem
Bodenabstand von 0,1 m und nur in Verbindung mit vorgepflanzten Hecken aus
heimischen Laubgehélzen zulassig.

Artenschutz

Entsprechend der Vorgaben der Artenschutzrechtliche Potentialanalyse von Dipl.-
Biol. Ingo Weil3 (Benediktbeuren 07.12.2019) sind folgende Nisthilfen fir Hohlenbri-
ter im Umfeld des auf dem Grundstiick mit der Fl.-Nr. 2601/5 zu entfernenden
Baumbestands anzubringen:

e Drei Nistkasten fur Kohlmeise und Feldsperling (Durchmesser 32- 34 mm) in
3- 4- m HOhe in Baumen

e Drei Nistkasten fur Kleinmeisen (Durchmesser 26- 28 mm) in 3- 4- m Hohe in
Baumen

e Zwei Giebelhalbhdhlen fur den Grauschnépper in den verbleibenden Altb&au-
men und nach Maoglichkeit in 4- 6 m Hohe.

e drei Nistkasten fur Stare (Durchmesser 45- 50 mm, freistehend auf Stange
oder mit freiem Anflug an Baumen

e zwolIf Nistkdsten (je vier an drei verschiedenen Stellen oder finf Koloniekas-
ten) an Gebauden fur Haussperlinge

Die Nistkasten sind jahrlich im Winterhalbjahr zu reinigen.

Entsprechend der Erhebung zum Fledermaus- und Gebaudebriterschutz von Dipl.-
Biol. Eva Kriner (Grafenaschau 14.01.2020) sind zuséatzlich folgende Nisthilfen fir
Flederm&use und Gebaudebriuter im Umfeld des auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr.
2601/5 zu entfernenden Gebéaudebestands zu gewahrleisten:

e Sechs Fledermauskasten an Neubauten, die sich in die Himmelsrichtungen Sud,
Ost und West orientieren missen,

e Zwei Niststeine in die Hauswand eingebaut oder freihangende Halbhdhlenkdsten
fur Geb&udebriter (wie Sperlinge oder Hausrotschwanz).

Auf die in der Erhebung genannten Informationen zur Auswabhl, Anbringung und
Pflege der Nisthilfen wird hingewiesen.

Als Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaf3nahme darf eine Entfernung des Baum-
bestandes nur aul3erhalb der Brut-, Nist- und Aufzuchtszeit zwischen 31.10. und
1.3. erfolgen. Der Abriss von Bestandsgebauden im Bereich des qualifizierten Be-
bauungsplanes ist nur auf Grundlage einer artenschutzrechtlichen Ausnahmege-
nehmigung zulassig.

Bemaliung
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B

B

10

11

12

12.1

12.2

12.3

12.4

Hinweise
Grundstuicksgrenze
————————— Geplante Grundstiicksgrenze
¢ Zu entfernende Grundstiicksgrenze

bestehende Bebauung

_I geplante Bebauung

abzubrechende Bebauung
Entfallende als erhaltenswert kartierte Baume

Hohenlinien, mit Hohenangabe in Meter Uber NHN,
z.B. 4955 m i NHN

Punkt-zu-Punkt-Richtfunkverbindung der Telefonica Ger-
many GmbH & Co. OHG (28 m und 58 m Uber Grund);
Ein horizontaler Schutzkorridor zur Mittellinie der Richt-
funkstrahlen von mindestens +/- 30 m und ein vertikaler
Schutzabstand zur Mittellinie von mindestens +/-15m ist
freizuhalten.

Niederschlagswasserbeseitigung;

Das geologische Gutachten der Fa. Crystal Geotechnik vom 24.01.2019 hat erge-
ben, dass eine Versickerung im sudwestlichen Teilbereich des Plangebiets nicht
mdglich ist. Eine gedrosselte Ableitung (max. 1l/s je 100m2 angeschlossener Fla-
che) in den Kanal der Ammerseewerke ist deswegen mdglich.

Im norddstlichen Teilbereich des Plangebiets ist eine Versickerung dagegen mog-
lich, weswegen eine Einleitung in den 6ffentlichen Kanal hier nicht zulassig ist.

Auf einschlagige Verordnungen und fachliche Hinweise (insb.: Voraussetzungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —NWFreiV-, Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
—TRENGW- und Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser -DWA-
M153-) wird verwiesen.

Denkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde gemal} Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Grinordnung

Die Gemeinde kann den Eigentimer gemaR § 178 BauGB durch Bescheid very
ten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Fris
sprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebaui
plans zu bepflanzen.

Bei baulichen MalRnahmen im Schutzbereich von Bestandsb&umen sind die
18920 (Schutz von B&aumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage
Stral3en — Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumal
men) zu beachten.

Die Pflanzung folgender heimischer standortgerechter Baum- und Straucharter
empfohlen:

Baume:

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Pyrus pyraster (Wild-Birne)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Sorbus aria (Echte Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Tilia cordata (Winter-Linde)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)
Ulmus glabra (Berg-Ulme)

Straucher:

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dori
Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsc
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)
Rosa arvensis (Feld-Rose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneebal

Artenschutz

Rodungen sind aul3erhalb der Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) vorz
men (8 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatschG).

Auf die dem Verfahren zu Grunde liegenden artenschutzrechtlichen Untersu
gen von Dipl.-Biol. Ingo Weil3 (07.12.2019) und Dipl.-Biol. Eva Kriner (14.01..
wird verwiesen.

Kartengrundlage

MalRentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
01/2018. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.
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Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.06.2017 die Aufstellung/ Anderung des
Bebauungsplans beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.09.2018 (gebilligt mit Be-
schluss des Gemeinderates vom 13.09.2018) wurde mit der Begrindung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.10.2018 bis 11.11.2018 offentlich ausgelegt. Pa-
rallel wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt.

Der nach Abwagung geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
25.07.2019 (gebilligt mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.07.2019) wurde mit
der Begriindung gemafl 8 3 Abs. 2 i.v.m. § 4 a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
13.08.2019 bis 17.09.2019 erneut offentlich ausgelegt. Parallel wurden die Behor-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal 8§ 4 a Abs. 3i.V. m. 8 4 Abs.
2 BauGB beteiligt.

Der nach Abwagung geéanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
06.02.2020 (gebilligt mit Beschluss des Gemeinderates vom 06.02.2020) wurde mit
der Begrindung gemafl 8 3 Abs. 2 i.v.m. 8 4 a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
24.02.2020 bis 12.03.2020 erneut offentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange wurden gemal § 4 a Abs. 3i.V. m. 8§ 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 19.03.2019 bis 14.04.2020 beteiligt

Die Utting a. Ammersee hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 23.04.2020 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 23.04.2020 gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
zung beschlossen.

(Siegel)

Ausgefertigt

(Siegel)

Florian Hoffmann, Erster Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .......... gemald § 10 Abs. 3
Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §
44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Utting a. Ammersee, den .......cccoovviieiiieiiiiiie e

Florian Hoffmann, Erster Biirgermeister

(Siegel)
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