PLANBEZEICHNUNG:

PLANUNG:

PLANDATUM:

1

[ L
Gemeinde Utting a. Ammersee

Bebauungsplan
"An der Aussichtswarte"
mit eingearbeiteter Griinordnung

Béhm e Glaab * Sandler & Partner
Architektur » Stadtplanung
WoérthstraBe 13

81667 Minchen

Tel. 089/448 60 37

Bearbeitung: Ch. B6hm, M. Barukcic

in Zusammenarbeit mit

Planungsverband

AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen
Geschéftsstelle

Uhlandstra3e 5

80336 Minchen

Tel. 089/53 98 02-0

19.06.1995 Vorentwurf
27.07.1995 Vorentwurf
04.12.1995 Vorentwurf
21.12.1995 Vorentwurf
25.01.1996 Entwurf
21.07.1997 Entwurf
22.10.1998 Entwurf
18.03.1999 Entwurf
10.02.2000 Satzung

Begrindung



Inhalt

1 PlanungSanIaNi ...........cooiiuier it e s ssee s s et see e s s ae e st r e s raee s snnrenae e ranenesan 3
2 VETTARTEN; ZIBIE: sivrvsnssssssmasswnivmssvmsmummes oasss s R essss 65 Ko s 58303 VT RSV TF3 TR A R4 SOF SRR S 3
3 Ubergeordnete PIANUNGEN ..........ccouieveveiiiieescreteeessesaesssssssesesesessesesssssssesesssssssenssesesssesessesssseseans 4
4 e F= Va1 ] g lo FTo =1 o 1= PSP PR PR 4
5 PIANUNGSKOMZOPY ..isvscs oo iinsns sumneiiosnsss io 557593 505765 6548600485158 43 /08 16745 S E0H95 SR 0F 4003 45003 SR 008 B S AN FET SRS T s 03 5
5.1 Art UNd MaB der NULZUNG ... .oe ittt st s ee s sre s ssne s e e e sse e re e s ssaeesnnsennesnessssneans 7
5.2 VerkehrSersChlIEBUNG .......evvviiiiiiiiie et b e a e ans 8
5.3 3 U] [0 L R AR 9
5.4 = E T o T=T £=1 ) 0 oo PSP 9
5.5 [ © 0T £ 1o PP 10
5.6 Ver-URA ENTSOTGUING 5w musuismvsvss sonsusssossvssssn s o5 65ueve o8 055895 504505005065 595 6598 69940 0008 4 0550 488 4500 s 55 55 598 10

6 [ F= (] g 1= 10 o Y=Y 2] o] | S 11



1 PlanungsanlaB

Die Grundstlicke im Planungsgebiet westlich der StraBe "Zur Aussichtswarte" sind bislang in der Mehrzahl
nur mit geringer Dichte bebaut. Im Zuge der starken Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Gemeinde
Utting bestehen auch im Planungsgebiet Bauabsichten von Seiten der Grundeigentimer.

Die Gemeinde will eine maBvolle Verdichtung dieses Bereichs ermdglichen, jedoch gleichzeitig
sicherstellen, daB3 die kiinftigen BaumaBnahmen mit den Erfordernissen einer ortsplanerisch und
landschaftlich vertraglichen Entwicklung abgewogen sind. Bei dem Planungsgebiet handelt es sich
diesbezliglich um einen besonders sensiblen Bereich. Es ist der héchste Punkt in diesem Abschnitt am
Ammersee und von weither einsehbar. AuBerdem bietet es einen guten Ausblick Gber den See.

2 Verfahren, Ziele

Der Gemeinderat hat am 07.12.1989 fiir den Nordteil des Planungsgebiets - zwischen Kellersgartenstraie,
Zur Aussichtswarte sowie fir den FuBweg Flur Nr. 2563/4 - die Aufstellung eines Bebauungsplans
beschlossen. Fir den Sudteil des Planungsgebietes wurde die Aufstellung eines Bebauungsplans am
11.07.1991 beschlossen. Fiir diesen Bereich wurde in der Folge eine Verénderungssperre erlassen, die
jedoch bereits wieder abgelaufen ist.

Mit der Erarbeitung der Planung wurde die Geschéftsstelle des Planungsverbands AuBerer Wirtschaftsraum
Muinchen beauftragt. Nach ersten Uberlegungen untersuchte das Planungsbiiro Béhm » Glaab ¢ Sandler &
Partner in Zusammenarbeit mit dem Planungsverband grundsatzliche Bebauungsmoglichkeiten und erstellte
einen Bebauungsplan-Vorentwurf i.d.F. vom 19.06.1995. In seiner Sitzung vom 27.07.1995 faB3te der
Gemeinderat die beiden Planungsgebiete zusammen und billigte den Bebauungsplan-Vorentwurf mit
einigen Anderungen. Der entsprechend berarbeitete Vorentwurf i.d.F. vom 27.07.1995 wurde der
vorgezogenen Blrgerbeteiligung zugrundegelegt.

In der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 21.12.1995 wurden die Anregungen und Bedenken aus
der vorgezogenen Brgerbeteiligung behandelt. Die daraufhin gefaBten Beschllisse sind in der Fassung des
Bebauungsplan-Vorentwurfs vom 21.12.1995 eingearbeitet. Nach Einarbeitung der in der &ffentlichen
Gemeinderatssitzung vom 25.01.1996 beschlossenen Anderungen wurde der Bebauungsplan-Entwurf in der
Fassung vom 25.01.1996 &ffentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 01.04.1996 bis
02.05.1996 statt.

In den 6ffentlichen Sitzungen des Gemeinderats vom 01.08.1996 und 26.09.1996 wurden die Bedenken und
Anregungen behandelt. Der Planentwurf vom 21.07.1997 wurde gem. § 3 Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich
ausgelegt. Die eingegangenen Anregungen und Bedenken wurden vom Gemeinderat abgewogen, die
daraufhin (iberarbeitete Planfassung vom 22.10.1998 wurde gem. § 3 Abs. 3 BauGB zum zweiten Mal
erneut 6ffentlich ausgelegt. Dabei wurde bestimmt, da Anregungen nur zu den geénderten oder erganzten
Teilen vorgebracht werden konnten. Von der Méglichkeit der verkiirzten Auslegung wurde Gebrauch
gemacht.

In der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderats vom 25.02.1999 wurden die Bedenken und Anregungen aus
der zweiten erneuten offentlichen Auslegung behandelt. Die daraufhin gefaBten BeschliiBe wurden in die
Fassung des Bebauungsplan-Entwurfs vom 25.02.1999 eingearbeitet. Nach Einarbeitung der in der
offentlichen Gemeinderatssitzung vom 18.03.1999 beschlossenen Anderungen wurde der Bebauungsplan-
Entwurf in der Fassung vom 18.03.1999 gem. § 3 Abs. 3 BauGB zum dritten Mal erneut &éffentlich ausgelegt.



Nach Behandlung der Bedenken und Anregungen aus der dritten erneuten 6ffentlichen Auslegung wurde in
der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderats vom 10.02.2000 der SatzungsbeschluB3 in der vorliegenden
Fassung gem. § 10 BauGB gefaft.

3 Ubergeordnete Planungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Utting aus dem Jahr 1971 ist der GroBteil der Flachen im
Bebauungsplanumgriff als Wohngebiet dargestellt. Die Parzelle FI.Nr. 2563 ist als Griinflache ausgewiesen,
hier befindet sich die Signatur Aussichtspunkt. Auch die umliegenden Flachen sind als Wohngebiete
dargestellt.

Die Bebauung im Planungsgebiet hat sich seit Aufstellung des heute wirksamen Flachennutzungsplans
weiterentwickelt. Der zur Umsetzung der dargestellten Grunflache notwendige Erwerb des dortigen
Grundstiicks durch die Gemeinde ist heute nicht mehr mdoglich.

Ein neuer Flachennutzungsplan ist in Aufstellung. Die Aussagen des Bebauungsplans werden bei der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans bericksichtigt. Der Entwurf eines Landschaftsplans liegt vor.

Die Gemeinde wird bei der Planung den Ausweisungen des Flachennutzungsplans insoweit Rechnung
tragen, daB eine Riicksichtnahme auf die landschaftlichen Merkmale erfolgt und eine landschaftsgebundene
Bebauung sichergestellt wird.

Fir das Gebiet der Gemeinde Utting ist die gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen
Staatsministerien fur Landesentwicklung und Umweltfragen und des Inneren vom 07.08.1985 (MABI. S. 507)
zur Beachtung der Erfordernisse der Landesplanung bei der Bauleitplanung im Alpen- und Voralpengebiet
zu berlicksichtigen. Gemaf dieser sollen besonders hervorragende und weithin einsehbare Landschaftsteile
wie landschaftspragende Hohenrlicken, Kuppen und Hanglagen freigehalten werden. Dieser Belang ist nicht
abwagbar und wird von der Gemeinde als Vorgabe flr die Planung ber(cksichtigt.

4 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Utting auf der
Seitenmorane des Seebeckens und umfaBt dort eine Kuppe und einen daran anschlieBenden, nach Stiden
abfallenden Hangbereich. Diese Flachen sind zum GroBteil weithin einsehbar. Hier gibt es einen éffentlich
zuganglichen Aussichtspunk.

Das Planungsgebiet liegt mit Blick zum See, ist gut durchgriint und abseits von Immissionsbelastungen
situiert. Altlasten sind nicht zu erwarten, so weit bekannt handelt es sich um gewachsenen Boden.

Amtliche Beobachtungen lber Grundwasserstande liegen nicht vor. Alle Bauvorhaben sind gegen hohe
Grundwasserstande, Hang- und Schichtwasser zu sichern.

Die vorhandene Bebauung im Planungsgebiet und in seiner unmittelbaren Umgebung kann wie folgt
beschrieben werden: Auf der Kuppe und den nach Osten bzw. Stidosten abfallenden Hangen ist eine
Einzelhausbebauung auf groen, gut durchgriinten Grundstlcken zu finden. Meist umfaBt jedes Haus nur



eine Wohnung. Im Westen und Norden des Hugelriickens, auBBerhalb der Grenze des Umgriffs dieses
Bebauungsplans und vom See her nicht einsehbar, findet sich eine dichtere und héhere Bebauung, im
Norden auch GeschoBbebauung. Insbesondere nach Norden hin dominieren Hausgruppen und -reihen mit
GeschoBwohnungen. Insgesamt ist die vorhandene Bebauung sehr heterogen, auch hinsichtlich
Gestaltqualitat, Dachneigungen und Alter.

Fur die Bereiche 6stlich des Planungsgebiets gibt es einen Bebauungsplan-Entwurf "Waldaweg" aus dem
Jahr 1984. Er sieht an der gemeinsamen Grenze zum Planungsgebiet "An der Aussichtswarte" vor, die
bestehende Bebauung nicht zu verdichten und die Blickbeziehungen von dem im Flachennutzungsplan
dargestellten Aussichtspunkt auf der Grinflache im Bereich FI.Nr. 2563 freizuhalten. Die Zahl der
Wohnungen pro Wohngebaude wird auf héchstens zwei Wohnungen begrenzt.

Im Planungsgebiet entstanden die heutigen Parzellen durch Teilung aus ehemals sehr groBen
Grundstiicken. Im Siden ist die Parzellierung bereits weit fortgeschritten. Die Ubrigen Grundstlicke sind nur
wenig dicht oder nur mit Nebengebauden bebaut. Die auf der Hiigelkuppe gelegene Villa (Zur
Aussichtswarte 6, FI.Nr. 2569) steht unter Denkmalschutz. Geméaf der Denkmalliste wurde das kleine
Landhaus 1929 von Oswald Schiller, Minchen, im "spéaten Bauhausstil" errichtet. Ein Beispiel fur ein gut
gestaltetes erdgeschossiges Gebaude mit einem schlichten Satteldach und in geeigneter Situierung im
Grundstiick befindet sich im Planungsgebiet auf Flur Nr. 2563/1. Es besitzt einen groBen Garten als Vorfeld
nach Osten und liegt vor der auf dem Hiigelrlicken situierten, weithin sichtbaren Baumkulisse. Im Suden, auf
FI.Nr. 2551/20, wurde vor kurzem ein Wohngeb&ude neu errichtet.

Am Kreuzungspunkt der StraBe "Zur Aussichtswarte" und des Ost-West-FuBwegs von der
KellersgartenstraBBe zum Waldaweg befindet sich dstlich der Parzelle FI.Nr. 2563 der Aussichtspunkt auf
einer offentlichen Grinflache.

Das auf den Flursticken Nr. 2563 und 2565 liegende Doppelhaus wurde einschlieBlich der Flache fur die
beiden zur dstlichen Haushélfte gehdrenden Stellplatze nicht in den Umgriff des Bebauungsplans
einbezogen. Es gehort strukturell zu dem Bereich westlich des Planungsgebiets. Die Erweiterung des
Planungsgebiets um das Flurstiick Nr. 2565, das auf der vom Ammersee abgewandten Seite des
Hugelrlckens liegt, verbietet sich wegen der o.g. unterschiedlichen strukturellen Vorgaben. Es ist von AnlaB3
und Zielsetzung des Bebauungsplans nicht betroffen. In den unter Punkt 5.1 und 6 dargestellten
Berechnungen ist das Flurstiick Nr. 2563 folglich nur mit seinem im Planungsumgriff befindlichen Anteil
enthalten.

5 Planungskonzept

Der Hugelriicken an der Aussichtswarte pragt das Erscheinungsbild Uttings mit. Die hohe,
zusammenhangende Baumkulisse im Umgriff des Planungsgebiets bestimmt den naturnahen und
parkartigen Charakter. In Utting kommt den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
besondere Bedeutung zu (landschaftliches Vorbehaltsgebiet). Dem Ziel des
Landesentwicklungsprogramms, auf das charakteristische Orts- und Landschaftsbild zu achten, soll
entsprochen werden. Bauliche Verdichtungen im Planungsgebiet, insbesondere die Einfigung zusétzlicher
Baukdrper, sind mit diesen Zielen abzuwéagen.

Die Bebauungsplanung beriicksichtigt durch entsprechende Anordnung von Baurdumen auf den heute nicht
oder nur gering bebauten Grundstiicken die landschaftlichen Rahmenbedingungen. Die gegebene Hanglage
mit Blick Gber den Ammersee soll als anspruchsvolle Wohnlage mit einer villenartigen Bebauung auf

groBzlgigen Grundstiicken weiterentwickelt werden. Eine kleinteiligere Parzellierung sowie die Festsetzung



von mehr als drei (WA 1/2) bzw. zwei (WA 3) Wohneinheiten pro Wohngebaude mit der daraus folgenden
gréBeren Zahl von Stellplétzen, Garagen und versiegelten Fldchen wird dagegen als nicht mehr vertretbar
erachtet. Um die beabsichtigte Siedlungsstruktur im Planungsgebiet zu erreichen, ist die Festsetzung von
MindestgrundstlicksgréBen erforderlich. Sie betragen fur WA 1 2.400 gm, fur WA 2 2.000 gm und fir WA 3
600 gm.

Das vorliegende Dichtekonzept orientiert sich an den an das Planungsgebiet seeseitig angrenzenden
Bereichen, denen es strukturell zuzuordnen ist. Hier besteht Einzelhausbebauung mit geringer Dichte und in
der Regel nur einer Wohneinheit pro Grundstiick. Die Gebiete nérdlich und westlich des Planungsumgriffs
liegen hinter der Kuppe und damit nicht in empfindlichen seeseitigen Hanglagen und kénnen aufgrund
dieser andersgearteten strukturellen Vorgaben nicht als normbildend firr die Bemessung der geplanten
baulichen Dichte herangezogen werden. Die Grundstlicke, die im Stden an das Planungsgebiet grenzen,
weisen GeschofBflachenzahlen zwischen ca. 0,05 und 0,18 auf.

Die VerkehrserschlieBung der Grundstiicke im Planungsgebiet wird beibehalten, so daB der heute
durchfahrtsfreie Bereich im Umfeld des Aussichtspunktes auch weiterhin frei von Durchgangsverkehr bleibt.

Das Planungsgebiet gliedert sich in drei Bereiche mit unterschiedlichen strukturellen Vorgaben und
Anforderungen:

Das mit WA 1 gekennzeichnete Teilgebiet umfaBt die Kuppe des Hlgels. Das ehemals sehr groBe Flurstiick
wurde im Laufe der Zeit mehrmals geteilt. Die abgetrennten Parzellen wurden bebaut und der
Gesamtbereich damit verdichtet. Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs befindet sich ausschlieBlich der
stidostliche Teil dieses Bereichs, das Grundstiick FI.Nr. 2569. Hier befindet sich in der Nordwest-Ecke eine
denkmalgeschdtzte Villa mit einem Anbau aus neuerer Zeit. Der Ubrige Grundstticksbereich ist mit
Uberwiegend erhaltenswerten Baumen bestanden und wird als Garten genutzt. Die Schaffung zusétzlicher
Baumaglichkeiten wurde bei der Planerarbeitung geprift. Eine noch vertrégliche Anordnung eines
zusétzlichen Baukoérpers kann am duBersten westlichen Grundstiicksrand erfolgen. Der tbrige Bereich ist
wegen des Schutzes von Landschafts- und Ortsbild sowie aus Ricksicht auf das Baudenkmal freizuhalten.
Die denkmalpflegerischen Belange haben bei dem Baudenkmal Vorrang vor den diesbeziiglichen
Gestaltungsvorschriften der Satzung.

Das WA 2 umfaft drei nahezu gleich groBe Grundstiicke. Mit ihrem dichten und hohen Baumbestand
pragen sie ebenfalls das Ortsbild Uttings mit. Die geplante Neubebauung mit maBvoller Héhenentwicklung
nahe der Baumkulisse hélt die straBennahen Freiflachen moglichst frei von Bebauung. Eine Verschiebung
oder Erweiterung der dargestellten Baurdume nach Osten oder Westen ist nicht moglich, da damit die
Freiflachen entlang der StraBBe weiter reduziert wiirden oder massiv in den Baumbestand einzugreifen wére.
Eine Verlangerung der Baukérper in Nord-Siid-Richtung verbietet sich wegen der ansonsten stédtebaulich
unerwiinschten Verkettung der Bebauung.

Das Baugebiet WA 3 ist anders als WA 1 und WA 2 nicht von weitem einsehbar, tiefer gelegen, nicht
ortsbildpragend, anders strukturiert und daher nicht unmittelbar mit den vorgenannten Teilgebieten
vergleichbar. Im Rahmen der bestehenden Parzellierung wird der kiirzlich entstandene Neubau zu einer
kleinen, erdgeschossigen Gruppe von Baukérpern ergénzt. Mit seinen Festsetzungen reagiert der
Bebauungsplan hier auf die vorgefundene Situation, die planungsrechtlich hingenommen werden muB3. Eine
Ubertragung des im WA 3 festgesetzten MaBes der baulichen Nutzung auf die Baugebiete WA 1 und WA 2
ist weder erwlinscht (siehe Planungsziele) noch geboten, da die Eigenart des Baugebiets WA 3 nicht
vergleichbar ist mit den o0.g. Baugebieten. Es ist tiefer gelegen, weniger exponiert und nicht aus der Ferne
einsehbar. Vielmehr ist dieses Baugebiet den westlich und sudlich anschlieBenden Baugebieten in Bezug
auf seine Baustruktur zuzuordnen.



5.1 Art und MaB der Nutzung

Die Baubereiche werden geman § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Ausnahmen geman § 4 (3) BauNVO werden aufgrund der Lage und der ErschlieBungssituation
ausgeschlossen. Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet entspricht der in umliegenden Bereichen
vorzufindenden Nutzungsmischung. Sie soll der Entstehung eines monostrukturierten Gebietes
entgegenwirken, die Nutzungsfreiheit der Eigentimer so wenig als mdglich einengen und den heute in der
Gesellschaft wieder verstarkt sich durchsetzenden Tendenzen des Verknlipfens von Wohnen und Arbeiten
entgegenkommen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird entsprechend der hier als Vergleich heranzuziehenden sudlich und
Ostlich angrenzenden Bebauung festgesetzt.

Die BaukdrpergréBen und das Erscheinungsbild werden durch die Festsetzungen von maximal zulassiger
Grundflache, Zahl der Vollgeschosse, Wandhdhe, Firsthdhe und Dachneigung ausreichend bestimmt. Die
Festsetzung von GeschoBflachen kann daher entfallen.

Die bebaubaren Flachen sind durch Baugrenzen definiert. Auf den gro3en Grundstiicken in den
Baugebieten WA 1 und 2 sind Gebaude mit 2 VollgeschoBen zuléssig, wobei das obere Vollgeschof3
gleichzeitig den Dachabschluf3 bildet. Auf den kleineren Grundstticken im Baugebiet WA 3 sind
erdgeschossige Gebaude mit DachgeschoBausbau méglich. Die im Planungsumgriff des WA 2 zuldssigen
Grundflachen werden aufgrund der Vergleichbarkeit von GrundstlicksgréBen, Lage und stadtebaulicher
Wirkung einander angeglichen.

Als Bebauung werden freistehende Einzelh&duser festgesetzt. Es sind maximal 3 (WA 1/2) bzw. 2 (WA 3)
Wohneinheiten pro Wohngebaude zuldssig. Eine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten ist erforderlich,
um eine Umstrukturierung des Baugebietes zu verhindern, Kleinwohnungen (nicht familiengerechte
Wohnungen, Zweitwohnungen) mdglichst zu beschrénken und die Versiegelung des Bodens durch weitere
Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten gering zu halten.

Die Anordnung eines zweiten eigenstandigen Baukdrpers im Ostteil des Grundstiicks FI.Nr. 2563/1 wird
nicht beflirwortet, da hierdurch der durch die Planung beabsichtigte Eindruck eines weitgehend
durchgriinten Bereichs entlang der StraBe Zur Aussichtswarte grundlegend beeintrachtigt wéare. Um die
Ausschopfung des Baurechts nicht mit dem Abbruch des vorhandenen Geb&udes zu verkntipfen, werden
zur Erweiterung Anbauten in stdlicher und éstlicher Richtung ermdglicht. DaB hierdurch abweichend vom
restlichen Plangebiet ein ungerichteter Baukdrper entstehen kann, wird in Abwégung mit den Interessen der
Eigentimer und den landschaftlichen Belangen in Kauf genommen.

Das auf FI.Nr. 2563/2 vorhandene Gebdaude stellt, auch im Vergleich mit dem tbrigen Bestand im
Planungsgebiet, kein vollwertiges Wohngeb&ude dar. Um hier mit der Festsetzung eines eigenen Bauraums
und den sich daraus ergebenden Folgen fir die Zahl der Wohneinheiten und Stellplatze keine
unangemessene und den Zielen des Bebauungsplans widersprechende Situation zu schaffen, wird fiir den
Fall einer Neubebauung des Grundstiicks der Abbruch des Bestands festgesetzt.

Durch die Planung wird eine maximale rechnerische Mehrung der bestehenden BruttogeschoBflachen im
Planungsgebiet von heute zusammen ca. 600 gm um rund 370 % auf 2825 gm ermdglicht. Siehe hierzu
auch Tabelle unter Punkt 6.

Unterbringungsmaoglichkeit fir Gartengerate, Fahrrader u.&. besteht in den als Nebengeb&ude zuldssigen
Schuppen und in den groBziigigen Wohngeb&uden selbst. Ggf. kénnen dort z.B. von auBBen zugéngliche



Nebenrdume untergebracht werden. GréBe und Zahl der Schuppen werden zu Gunsten des ruhigen
Gesamteindrucks, der Freihaltung der Grinfldchen und der stédtebaulich gewiinschten Durchlassigkeit des
Baugebiets beschrénkt.

FL.Nr. 2569 2563 T 2563/1 2563/2 T 2563/3 2551/20 2551/3
Grundstucksflache 4864 2020 2143 2145 900 605 604
GR Bauraum/-rdume [gm] 485 225 225 225 160 100 100
(mogliche GF [gm] 970 450 450 450 225 140 140)
GRZ 0,10 0,11 0,10 0,10 0,18 0,17 0,17
(GFz 0,20 0,22 0,21 0,21 0,25 0,23 0,23)

Die Gebaudehoéhen sind der umgebenden Bebauung angepaft, die Hauser gefdhrden damit nicht die
Dominanz der Baumkulisse. Die festgesetzten Wandhéhen ermdglichen im WA 1 und 2 Geb&ude mit
ErdgeschoB3 und einem zweiten Vollgeschof3 (Kniestock) unter dem Dach, im WA 3 mit Erdgeschof3 und
ausgebautem DachgeschoB.

5.2 VerkehrserschlieBung

KellersgartenstraBe und Zur Aussichtswarte sind AnliegerstraBen. Die Flurstiicke Nr. 2561/6 und 2561/7
befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Die ErschlieBungsbeitrage sind bereits abgerechnet. Die StraBe
"Zur Aussichtswarte" ist bis auf Héhe des Flurstlicks Nr. 2569/7 in einer Breite von 4,50 m ausgebaut. Ein
weiterflihrender Ausbau in Form eines befahrbaren, 2,50 m breiten, bekiesten Fu3- und Radwegs
ermdoglicht die Kfz-ErschlieBung von Flur Nr. 2569 bis auf H6he des hier im Nordteil des Grundstiicks
gelegenen Tores. Von dort bis zur 6ffentlichen Aussichtswiese auf Flur Nr. 2556/2 und 2562/2 ist der Weg
"Zur Aussichtswarte" als reiner FuB3- und Radweg mit Kiesbelag ausgebildet. Von der KellersgartenstraBBe
kommend fihrt ein FuB- und Radweg Uber FI.Nr. 2563/4 in Ost-West-Richtung durch das Planungsgebiet
und weiter hangabwarts nach Osten zum Waldaweg. Dieser FuB3- und Radweg ist ebenfalls mit einer
wassergebundenen Decke ausgestattet.

Die gute FuB3- und RadwegerschlieBung sowie die Kfz-ErschlieBung durch StichstraBen sind im Hinblick auf
die bestehende Bebauung angemessen. Sie werden auch dem kiinftigen Bedarf gentgen.

Um die heute ausschlieBlich dem FuBBganger- und Radfahrverkehr vorbehaltenen StraBenabschnitte auch
weiterhin autofrei und den Freibereich an der Kuppe als ungestort erlebbar zu erhalten, wird die FI.Nr. 2569
direkt von Westen von der KellersgartenstraB3e fiir Kfz erschlossen. Die Zufahrt zum Neubau auf FI.Nr. 2569
erfolgt Gber 2569/32. Diese Flache wird heute bereits als FuBgéngererschlieBung fiir die nérdlich und
stidlich benachbarten Grundstlicke genutzt. Eine Anbindung der Neubebauung auf FI.Nr. 2569 (ber die
Zufahrt im Nordwesten ist aufgrund der topographischen Situation und der bestehenden Bebauung nicht
maoglich. Um méglichst wenig Eingriffe in den Baumbestand machen zu missen, werden relativ enge
ErschlieBungswege in Kauf genommen.

Die FI.Nr. 2563 wird sowohl von Westen als auch von Osten erschlossen. Bei den sidlich dieses Flurstlicks
gelegenen Grundstiicken erfolgt die ErschlieBung Uber die StraBe "Zur Aussichtswarte" bzw. einen hieran



angehéngten Eigentimerweg. Der Eigentimerweg FI.Nr. 2551/21 stellt keine StichstraBe sondern eine
Grundstlickszufahrt dar. Die ErschlieBung der FI.Nr. 2563/2 erfolgt von Osten. Auf die Anbindung von
Westen, welche eine weitgehendere Freihaltung des Griinbereichs entlang Zur Aussichtswarte ermdglichen
wiirde, wird verzichtet, da dies mit groBen Eingriffen in den westlichen Gartenbereich verbunden wére.

Die Stellplatze werden mdglichst nahe zur jeweiligen 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe angeordnet, um ein
Durchfahren von Teilen des Gartens und damit zusatzliche Versiegelung zu vermeiden.

5.3 Stellplatze

Je Wohnung sind gemaf Stellplatzsatzung der Gemeinde 2 Stellplatze auf dem Privatgrundsttick
festgesetzt. Ziel des Bebauungsplans ist es, durch das Zuriicksetzen von offenen Stellplatzen und Garagen
in das Grundstiick den optisch wahrnehmbaren Raum der StraBe "Zur Aussichtswarte" als begrinten Weg
zum Aussichtspunkt zu erhalten und den éffentlichen StraBenraum nicht zu belasten. Dieser Absicht dienen
auch die straBenbegleitend neu zu pflanzenden Baume. Die Anordnung breiter Zufahrts- und
Stellplatzbereiche unmittelbar an der StraBe widerspricht diesem Ziel.

Stellplatze und Garagen werden nur auf den dafiir festgesetzten Flachen zugelassen, um unerwiinschte
zuséatzliche Stellplatze in den flr eine freiere Baugestaltung etwas weiter gefaBten Baurdumen
auszuschlieBen. Fur das WA 3 wird auf diese Festsetzung verzichtet, da wegen der geringen
GrundstticksgréBen und zuldssigen Grundflachen der Planungsspielraums im Vergleich zu den anderen
Parzellen sehr eingeschréankt ist.

5.4 Baugestaltung

Die Festsetzungen zur Gestaltung sind so gewahlt, daB sich die Neubebauung in den Ortszusammenhang
einfuigt und orts- bzw. landschaftstypische Elemente aufnimmt. Besondere Anforderungen an die bauliche
Gestaltung ergeben sich aus der exponierten Lage des Planungsgebiets und aus der Einbeziehung der
denkmalgeschutzten Villa auf FI.Nr. 2569.
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Es sind ruhig wirkende, gerichtete Geb&ude mit maximal 2 Vollgeschossen vorgesehen. Aufgrund der
Bestandssituation wird auf FI.Nr. 2563/1 ein Anbau im rechten Winkel ermdglicht.

Die Neigung der Satteldacher soll zwischen 30 ° und 40 ° betragen. Die Belichtung der Geschosse unter
dem Dach erfolgt Uber die Giebelseiten und Kniestécke sowie iber Dachflachenfenster und Gauben.
Dacheinschnitte wiirden das ruhige Erscheinungsbild stéren und sind bei Geb&uden mit &hnlicher
Dachneigung in der Umgebung nicht typisch. Sie werden deshalb nicht zugelassen.

Die maximal zuldssige Wandhoéhe von Garagen wird auf 2,75 m festgesetzt. Im Rahmen der Nutzung als
allgemeines Wohngebiet wird diese Wandhohe fur ausreichend gehalten. MaBgeblich fir inre Festsetzung
ist neben dem Nachbarschutz insbesondere die Gesamtgestalt des Planungsgebiets.

Bei Umbauplanungen fiir den Anbau am denkmalgeschiitzten Geb&ude Zur Aussichtswarte 6 oder beim
Ersatz dieses Anbaus ist eine geeignete Gestaltung in Absprache mit dem Landesamt fir Denkmalpflege
sicherzustellen.

5.5 Griinordnung

Die vorhandene, ortsbildwirksame Baumkulisse im Westen des Planungsgebietes wird so weit als méglich
nicht angetastet. Auch der Baumbestand auf dem Grundstiick im Norden des Planungsgebietes bleibt
weitgehend erhalten. Entlang der StraBBe "Zur Aussichtswarte" kann ein nahezu zusammenhéangend
erlebbarer Griinraum geschaffen werden, hier sollte auf trennende Hecken méglichst verzichtet werden. Der
offentliche Aussichtspunkt an der StraBBe "Zur Aussichtswarte" wird in der heutigen Form erhalten.

In das gewachsene Gelénde soll méglichst wenig eingegriffen werden, Abgrabungen und Aufschittungen
werden deshalb begrenzt.

Dem Freiflachengestaltungsplan kommt in diesem Gebiet im Hinblick auf Anlaf3 und Zielsetzung des
Bebauungsplans eine besondere Bedeutung zu. Er sollte daher beim Bau- bzw. Freistellungsantrag
vorgelegt werden.

Im zusammenhangenden Griinbereich entlang der StraBBe "Zur Aussichtswarte" werden Nebenanlagen
geman § 14 (1) BauNVO ausgeschlossen. Diese Festsetzung dient der Freihaltung von Grundstucksteilen,
die aufgrund ihrer Hohenlage exponiert sind. Eine aufgrund der ErschlieBungssituation unvermeidbare
Ausnahme bilden Garage und Stellplatze.

5.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch den Zweckverband Wasserversorgung Ammersee-West, mit
Strom durch die Isar-Amper-Werke gesichert. Die Abwasserentsorgung geschieht durch Anschluf3 an das
Netz des Abwasserzweckverbands Ammersee-West. Die zugeteilten EGW werden nicht tUberschritten.

Nicht oder nur gering verschmutztes Oberflachenwasser soll soweit méglich auf den jeweiligen
Privatgrundstiicken versickert werden. st dies nicht méglich (ggf. im Baugenehmigungs- bzw.
Freistellungsverfahren nachzuweisen), regelt sich die Abflihrung nach der gemeindlichen
Entwésserungssatzung.



6 Flacheniibersicht

Gesamtflache des Planungsgebietes ca. 1,57 ha 100%
Nettobauland ca. 1,36 ha 87%
offentliche Grinflache ca. 0,02 ha 1%
offentliche Verkehrsflache ca. 0,17 ha 11%
Eigentimerweg ca. 0,02 ha 1%

rechnerisch maximal zulassige Bruttogeschofflache:

Bestand ca. 600 gm 100 %
zusatzlich moglich gem. Planung ca. 2225 gm 371 %
gesamt max. ca. 2825 gm 471 %

Die rechnerisch maximal zulassige BruttogeschoBflache wurde wie folgt ermittelt: In den Planungsgebieten WA 1 und
WA 2 ergibt sie sich aus der Verdopplung der maximal zulassigen Grundflachen, im Planungsgebiet WA 3 wurde der
Ermittlung der BruttogeschoBflache ein 40%iger DachgeschoBausbau zugrunde gelegt.
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