Gemeinde

Einbeziehungssatzung

Planung

Bearbeitung

Aktenzeichen

Plandatum

Utting

Lkr. Landsberg am Lech

Fur das Grundstick Fl.-Nr. 152/3

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Kdrperschaft des offentlichen Rechts

ArnulfstraRe 60, 3. OG, 80335 Minchen

Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Schaser QS: ChS
UTT 2-80

28.01.2021
27.08.2020 (Entwurf)
26.03.2020 (Vorentwurf)

Begrindung



utting Einbeziehungssatzung fur das Grundstiick Fl.-Nr. 152/3 — Begriindung 28.01.2021

Inhaltsverzeichnis

1. Anlass und Ziel der PlanUNg.........oouiiiii e e e e e e aaaees 3

2. Planungsrechtliche VOrausSetZUNGEN ..........ceiiiieiiiieiiee e 3
2.1 Landes- und Regionalplan............ouvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e 3
2.2 FIAChennULZUNGSPIAN .......ooviiiiiiiieee e 3
2.3 [2ToTa =7 o o o1 | 20 4

3. PlaNQEDIET ..o e 4
3.1 [T [PPSR 4
3.2 [N [ 74U T =T o P PP 4
3.3 [T o (g =1L 4

4, Planinnalte ....ooooeiie 5
4.1  Artund Mal3 der baulichen NUtZUNG ........coooeeeiiie e, 5
4.2 Bauweise, Uberbaubare GrundstlUcksflache ...........cccovviiiiiiiiee e, 5
4.3 Bauliche GeStaltuUNg ........ceiii i e 5
4.4 Griunordnung und Eingriff/Ausgleich...........ccoooi i 6
4.5 [ £=Tod 0] =T K 0 T PSSP 6
4.6 Klimaschutz, KlimaanpasSUNQ.........cccceeeeiiiiiiiiiiei e e e 6
4.7 FIAChENDIANZ ... 6

5. F N =T = 1A Y= o ST 6

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-80 Seite 2/7



Utting

Einbeziehungssatzung fur das Grundstiick FI.-Nr. 152/3 — Begriindung 28.01.2021

2.1

2.2

Anlass und ziel der Planung

Im Ortsteil Holzhausen liegt der Wunsch eines Grundstickseigentiimers vor, ein
bisher im Wesentlichen der Gartennutzung dienendes und Uberwiegend unbebautes
Grundstiick wohnbaulich zu nutzen.

Die Gemeinde Utting mdchte diesem Wunsch durch die geringfiigige Arrondierung
der Siedlungsstruktur nachkommen und das Grundstick gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbeziehen.

Ziel ist es hierbei unter anderem durch planungsrechtliche Festsetzungen das Orts-
bild so weit wie mdglich zu schitzen. Es wurde das Instrument der Einbeziehungs-
satzung gewahlt. Zum einen kann damit ein schlankes auf den Bedarf beschréanktes
Planungsinstrument zur Verfigung gestellt werden. Zum anderen fallen Bauantrage
unter § 34 BauGB, so dass das Einvernehmen der Gemeinde einzuholen ist.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Da es sich um eine geringflgige Arrondierung der Siedlungsstruktur handelt und
das Grundstlick auch bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache darge-
stellt ist, wird davon ausgegangen, dass Belange der Landes- und Regionalplanung
der vorliegenden Planung nicht entgegenstehen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist seit 31.07.2017 rechtswirksam und stellt das Grund-
stuick bereits als (durchgriinte) Wohnbauflache dar.

.._..r./

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne MaRstab
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Einbeziehungssatzung fur das Grundstiick Fl.-Nr. 152/3 — Begriindung 28.01.2021

2.3

3.1

3.2

3.3

Bodenschutz

Durch die Planung wird ein neues Wohngeb&ude mit einer maximalen Grundflache
von 120 gm ermoglicht wahrend bestehende bauliche Anlagen im Umfang von etwa
80 gm ruckgebaut werden. Die in diesem Zuge geplante Neuversiegelung wird in
der Folge als so geringfiigig erachtet, dass keine qualifizierten Untersuchungen zu
im Ortsteil vorhandenen Nachverdichtungspotenzialen angestellt werden.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Ortsrand von Holzhausen zwischen Ka-
pellenweg und Kreutweg. Es umfasst ausschlie3lich und vollumfénglich das Grund-
stuck mit der Fl.-Nr. 152/3. Das Grundstick féallt vom Kapellenweg in sudliche Rich-
tung ab.

_pamiiat

s
i

Abb. 2 Plangebiet, ohne Malstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 09.04.2020

Nutzungen

Das Plangebiet wird gegenwartig vorwiegend als Gartengrundstick genutzt. Nérd-
lich und dstlich grenzen Wohnbaugrundstiicke an das Plangebiet. Im Westen und
Suden geht es in die freie Landschaft (Landschaftsschutzgebiet LSG-00509.01
Ammersee-West) Uber.

Denkmaler

Durch die Planung werden weder Bau- noch Bodendenkmaler tangiert. Auf die un-
geachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehtrde beim Landratsamt bei evt.
zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewiesen.
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Einbeziehungssatzung fur das Grundstiick Fl.-Nr. 152/3 — Begriindung 28.01.2021

4.1

4.2

4.3

Planinhalte

In Einbeziehungssatzungen kdnnen gemald § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB einzelne
Festsetzungen getroffen werden. Die Gemeinde Utting macht hiervon Gebrauch, um
die zukunftige Bebauung in einigen zentralen Elementen zum Schutz des Ortsbildes
einzuschranken. In denjenigen Punkten, in denen die Einbeziehungssatzung keine
Aussage trifft, regelt sich die Zulassigkeit baulicher Nutzungen nach § 34 BauGB.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Zur Art der baulichen Nutzung wird keine Einschrankung getroffen. Es gilt § 34
BauGB.

Das Mal der baulichen Nutzung ist wie folgt geregelt. Es wird Uber eine absolute
Grundflache von 120 m? das Mal3 der Uberbauenden Flache eingeschrankt. Es wer-
den bewusst keine Festsetzungen zu der Uberschreitung dieser Grundflache getrof-
fen, da diese ausreichen soll, um das Hauptgebdude inklusive aller Anbauten auf-
zunehmen. Fir Stellplatze, Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen gilt ergéanzend
§ 19 Abs. 4 BauNVO.

Durch die Regelung, dass pro Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zulassig
sind, wird eine zu hohe Verdichtung, die mit einer entsprechenden Stérung der
Nachbarn und mit erhéhtem Fahrverkehr und Stellplatzbedarf einhergehen kann,
verhindert.

Zusatzlich wird eine Festsetzung zur maximal zulassigen Wandhohe getroffen, da
bei reiner Betrachtung der ndheren Umgebung nach § 34 BauGB Bezugsfalle zu
Grunde gelegt werden kdnnten, die eine zu massive Bebauung erméglichen konn-
ten. Die maximal zuldssige Wandhohe wird mit 4,50 m festgesetzt. Um in dem be-
wegten Gelédnde eine eindeutige und nachvollziehbare Regelung zu treffen, wird die
Wandhdohe Gber Normalnull festgesetzt. Basis hierfir ist der Hohe des Grundstticks
im Bereich der zur Strafl3e hin orientierten Baugrenze, welche durch eine Gelande-
vermessung. Dies erméglicht eine Bebauung mit einem ausgebauten Dach (E+D)
und verhindert zu hohe Baukdrper in dem landschaftlich sensiblen Siedlungsrand.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Es werden Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt, die das Ziel haben, dass
die Neubebauung sich zum Kapellenweg hin orientiert und der riickwartige Grund-
stuicksbereich von Hauptgeb&uden freigehalten wird. Nebenanlagen, nicht tber-
dachte Stellplatze und Garagen sind dagegen auch aufRerhalb der Baugrenze zu-
lassig.

Bauliche Gestaltung

Die Satzung regelt mit der Festsetzung zu Dachform, Dachneigung, Dachdeckung
und Dachaufbauten zentrale Belange der baulichen Gestaltung. Dies ist zum Schutz
des Ortsbilds erforderlich, da diese Belange nicht der Prifung nach § 34 BauGB un-
terliegen.
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4.4

4.5

4.6

4.7

Grinordnung und Eingriff/Ausgleich

Es wird im sudlichen Grundstiicksbereich eine gréRere private Griunflache festge-
setzt, innerhalb derer zur Ortsrandeingriinung ein mit Laubbaumen und Strauchern
zu bepflanzender Streifen umgesetzt werden muss. Ob dieser Streifen an der sudli-
chen Grundstiicksgrenze oder weiter nérdlich umgesetzt wird, ist dem Grundsticks-
eigentimer uberlassen. Weiterhin wird zum Schutz der Bodenfunktionen festge-
setzt, dass Zufahrten und nicht Uberdachte Stellplatze nur mit versickerungsfahigen
Beldgen umgesetzt werden dirfen. Diese Festsetzungen sind dazu geeignet die
Eingriffe in Natur und Landschaft soweit zu kompensieren, dass eine gesonderte
Ausgleichsflachenfestsetzung als nicht erforderlich erachtet wird.

Die Festsetzungen werden zudem mit einer Regelung Uber den Bodenabstand von
Einfriedungen versehen. Dies dient der Durchlassigkeit fur Kleintiere und minimiert
damit die negativen Auswirkungen der Planung.

Indem Gelandeabgrabungen im Bereich der Baukdrper auf 0,5m beschrénkt wer-
den, soll verhindert werden, dass talseitig das Kellergeschol3 durch massive Abgra-
bungen freigelegt wird, da dies negative Folgen fiir das Ortsbild hatte.

ErschlieBung

Grundsatzlich kann die ErschlieBung Uber den bereits bestehenden Kapellenweg
erfolgen. Fur die Realisierung eines Wendehammers am Ende des Kapellenwegs
wurden bereits in der Vergangenheit Flachen auf anderen Grundstiicken freigehal-
ten. Auch eine kleine Teilflache des Grundstucks mit der Fl.-Nr. 152/3 ist hierfur er-
forderlich und wird zuklnftig als Verkehrsflache festgesetzt. Um den Flachenbedarf
darzulegen wurde hinweislich ein entsprechender Wendehammer fiir bis zu 9,00 m
lange, zweiachsige Fahrzeuge in die Planzeichnung aufgenommen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfilllen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Flachenbilanz

e Geltungsbereich: 1.235gm
e private Grunflache: 492 gm
e Verkehrsflache: 20gm

Alternativen

Da es ich um eine kleinteilige Arrondierung der Siedlungsstruktur zur planungsrecht-
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lichen Regelung eines privaten Bauvorhabens handelt wurden keine alternativen
Standorte flr das Vorhaben geprift.

Grundsatzlich hatte die Alternative bestanden, die Planung durch einen qualifizier-
ten Bebauungsplan durchzufihren. Dies ware jedoch mit deutlich groRerem Auf-
wand verbunden gewesen ohne das damit fir Gemeinde oder Grundstiickseigen-
timer ein nennenswerter Mehrwert verbunden ware.

Gemeinde L0 11 o TR (=T o

Erster Burgermeister, Florian Hoffmann
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