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Die Gemeinde Utting am Ammersee erlasst aufgrund &2, 9 und 10, insbesondere §13 a
Baugesetzbuch —BauGB—, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeinde-
ordnung firr den Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebauungsplan Selzam-
Wiesen in der Fassung vom 10.02.2000 der Gemarkung Utting.
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Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist gemaR § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Reines Wohn-
gebiet (WR) festgesetzt. Ausnahmen gemaR § 3 Abs. 3 sind nicht zulassig.

Es sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebéude zuléssig, je Doppelhaushalfte
ist nur eine Wohnung zulassig.

Maf der Nutzung

GR 160 maximal zuldssige Grundflache (GR) in gm, z. B. 160

Die maximal zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um 80 % Uberschritten werden.

GRe 410 maximal zuléssige GR fur Stellplatze und Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht jeweils auf Flur Nr. 2652/2.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb des Reinen Wohngebiets

zuléssig. Die Grundflache von Gartenhauschen darf 25 gm nicht Uberschreiten.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze
Es sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise zuléssig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.

Gebaudehdhen und bauliche Gestaltung

WH 6,5 maximal zuldssige Wandhéhe z.B. 6,50 m. Die Wandhohe
wird gemessen vom nattirlichen Geléande bis zum Schnitt-
punkt der AulRenwand mit der Dachhaut.

Der Kniestock darf maximal 0,40 m betragen.

Als Dachform sind Sattel- und Walmd&cher mit einer Dachneigung von 25° - 37°

zulassig. Bei quadratischen Dachern sind Zeltd&cher mit einer Dachneigung von 20°

- 37° zulassig.

Die Hauptfirstrichtung muss Uber die Langsseite des Gebdudes verlaufen.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Dachgauben sind bis zu einer lichten Fensteréffnung (Rohbaumaf) von 1,50 m zu-
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I&ssig. Je Dachseite ist maximal eine Gaube zuldssig.
Balkone diirfen sich nur Gber 1/3 der Gebaudeseite erstrecken.

Fur AuBenwénde sind verputzte Mauerflachen in heller Farbténen und / oder natur-
belassenes, in hellen Farbtonen gehaltenes Holz zuldssig. Zierputze sind unzulas-

sig.

Als Dacheindeckung sind Dachsteine in naturroten Farbténen zulassig.

Verkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

]

; Flache mit Geh- und Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
e e e Flur Nr. 2657

Stellplatze und Garagen

Flachen fur Garagen und Carports

Flache fur Stellplatze

Garagen und Carports dirfen nur in den Uberbaubaren Grundsticksflachen und in
den gekennzeichneten Flachen fur Garagen und Carports angeordnet werden. Stell-
platze durfen nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, in den gekennzeichne-
ten Flachen fur Garagen und Carports und in den Flachen fur Stellplatze angeordnet
werden

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen, je Einliegerwohnung ist nur ein
Stellplatz nachzuweisen.

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie Wege sind in wasserdurchldssigen
Belagen (weitfugig verlegtes Pflaster, wassergebundene Decke, Rasengitterstei-
ne...) auszufihren.

Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatze entlang der Stralle Bei den Selzam
Weiden dirfen nicht eingezédunt werden. Die Zufahrt zu den Stellplatzen an der Edu-
ard-Thoény-Strale darf bis auf eine Tiefe von 5 m zur Strae hin nicht eingefriedet
werden.

Grunordnung

private Grunflache

Die private Griinfliche ist von jeglicher Bebauung, auch von Nebenanlagen, freizu-
halten.
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@ Bestehender Baum. Der als zu erhaltend festgesetzte
Baumbestand ist zu erhalten, zu pflegen und bei den

Baumalnahmen entsprechend den Richtlinien zum
Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Bau-
stellen zu schiitzen.

8.4 “ bestehender Gehdélzbestand

8.5

8.6

Fur Baum- und Strauchpflanzungen sind Gehdize in Anlehnung an die natirliche
potentielle Vegetation zu verwenden.

Abgrabungen und Aufschittungen sind unzuléssig, das Gelande ist in seiner naturli-
chen Form zu belassen.

Hinweise

o bestehende Grundstlicksgrenze

aufzuhebende Grundsticksgrenze

Flurstucksnummer, z.B. 2657

Hauptgeb&ude im Bestand

Alle Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage
sowie an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlielen. Zwischenlésun-
gen sind nicht zulassig.

Das anfallende Niederschlagswasser ist in das vorhandene Mischsystem einzuleiten.
Die Regenriickhaltung ist im Bereich des einzelnen Hausanschlusses zu leisten.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass Bodendenkmaler die zu Tage kommen,

der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und selbiger Behorde unverziglich
bekannt gemacht werden missen.

nachrichtliche Ubernahme

1 ; amtlich kartiertes Biotop



Kartengrundlage:

Malentnahme:

Planfertiger:

Gemeinde:

Digitale Flurkarte, © LVG Bayern

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur MaBhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglei-
chen.

(Josef Lutzenberger, Erster Burgermeister)



Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung wurde vom Gemeinderat
am . . .undam ..o gefasstundam ................. ortsiiblich bekannt
gemacht § 2 Abs 1 BauGB).

Der von der Bebauungsplan-Anderung beriihrten Offentlichkeit und sonstiger Tréger
offentlicher Belange wurde auf der Grundlage des Entwurfs der Bebauungsplan-
Anderung in der Fassung vom ................. in der Zeit vom .................... bis
...................... Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben (§ 13a BauGB i. V. m § 13
Abs 2 Nr. 3 BauGB und § 3 Abs. 2 sowie §4 Abs 2 BauGB)

Der Satzungsbeschiuss zur Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom

..................... wurde vom Gemeinderat am .......................... gefasst (§ 10 Abs. 1
BauGB)

Liting am-Amimersde, dof ..oy
(Siegel) (Josef Lutzenberger, Erster Birgermeister)

Die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am .................... ;
dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§44 und 215 BauGB sowie auf dle
Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat die
Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom ................... in Kraft (§ 10 Abs. 3
BauGB).

(Siegel) (Josef Lutzenberger, Erster Burgermeister)
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Planungsrechtliche Situation

Der Gemeinderat von Utting hat am 16.01.2014 beschlossen, fur den rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Selzam-Wiesen die vierte Anderung fur den sudéstlichen Teil-
bereich (WR 2 des rechtskréaftigen Bebauungsplans) durchzufiihren.

Die Bebauungsplan-Anderung wird im beschileunigten Verfahren gemaf § 13 a
BauGB durchgefilhrt, da die Voraussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung mit dem Ziel einer vertraglichen Nachverdichtung gegeben sind. Es be-
stehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintréchtigungen der FFH- oder der Vogel-
schutzrichtlinie zu erwarten sind oder UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden.
Von einem Umweltbericht wird abgesehen.

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde in den Abgrenzun-
gen des Bebauungsplans, als Wohnbauflache durchgriint dargestelit.

Die Gemeinde Utting a. Ammersee verfigt Uber den rechtskréftigen Bebauungsplan
Selzam Wiesen in der Fassung vom 10.02.2000, der fur diese Fléche Reines
Wohngebiet festsetzt. Es sind drei gleichgroRe Baurdume mit jeweils 100 gm
Grundflache auf dem Bauland von Flur Nr. 2657 verteilt. Fur die zweigeschossigen
Einzelhauser mit einer Wandhéhe von maximal 6,50 m und einer Dachneigung von
30°-37°ist jeweils eine Geschossflache von 170 gm festgesetzt, so dass die Ge-
schossflache die Grundflache bei zweigeschossiger Bauweise eingrenzt. Die nicht
als Bauland ausgewiesenen Flachen werden von einer privaten Griinfladche umge-
ben die von jeglicher Bebauung, auch von Nebenanlagen, freizuhalten ist.

Mit dem Anderungsverfahren wurde die Geschéftsstelle des Planungsverbands Au-
Rerer Wirtschaftsraum Minchen beauftragt.

Planungsgebiet und Planungsanlass

Der 0,83 ha groRe, dicht bewachsenen Anderungsbereich, bestehend aus den
Grundstiicken Flur Nrn. 2657, 2652/10 und 2652/2, befindet sich im Osten von Ut-
ting zwischen dem Ammersee und der Bahnlinie Weilheim —~ Mering. Er wird im
Norden von den Summer-Wiesen, im Westen von der Bebauung entlang der Bahn-
linie und im Suden vom Geldnde des Augsburger Segelclubs begrenzt. Auf den Flur
Nrn. 2652/10 und 2652/2 ist dichter Baumbestand vorhanden, der auch erhalten
werden soll. Auf Flur Nr. 2657 befindet sich neben den erhaltenswerten Baum- und
Strauchpflanzungen eine markante, erhaltenswerte Eiche. Das Planungsgebiet ist
eben. Bebaut ist das Planungsgebiet derzeit nur mit einem Geb&ude im Osten von
Flur Nr. 2657.

Anlass der Planung ist der Wunsch eines Grundeigentiimers seine im Bebauungs-
plan ausgewiesenen Baumassen anders auf die Gebdude zu verteilen.

Inhalt der Bebauungsplan-Anderung

Mal der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird je Bauraum festgesetzt. Die zulassige Grund-
flache darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten
sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auf Flur Nr. 2657 um maxi-
mal 80 % uberschritten werden. Diese Ausweitung der nach § 19 Abs. 4 regelmali-
gen zuldssigen 50 % ist auf Grund der GréRe des Grundstiicks erforderlich. Da je-
doch durch die mégliche Nutzung mehr Stellplatze als die auf Flur Nr. 2657 festge-
setzten Garagen/Stellplatzen durch das festgesetzte Baurecht erforderlich werden,
wird auf Flur Nr. 2652/4 eine gesonderte Grundflache festgesetzt. Diese GR e gilt
ausschlieflich fur das Geh- Fahr- und Leitungsrecht auf Flur Nr. 2652/2 sowie die
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daran anschlieBend ausgewiesenen Stellplatze. Diese Grundflache dient aus-
schlieBlich der ErschlieBungsanlagen der beiden sudlichen Baukorper.

Die Baurdume wurden gegeniiber der urspriinglichen Planung derart verandert,
dass nun, entsprechend dem Wunsch des Eigentumers, unter Beibehaltung der Ge-
samtgrundflache von 300 gm, zwei kleinere Baurdaume im Siiden entstehen und ein
groRerer Baukérper im Norden. An der Strale, Bei den Selzam Weiden wird ein
gréRerer Baukérper errichtet, dessen Grundfl&che der angrenzenden Bebauung
entspricht. Das bestehende Geb&ude im Sudosten, das eine Grundflache von 70
gm hat und das auch erhalten werden soll, wird mit einem Bauraum umgeben. Hin-
zu kommt im Siiden zusatzlich ein Bauraum mit ebenfalls 70 gm Grundflache.

Entgegen dem rechtkréftigen Bebauungsplan werden nun nicht mehr ausschliefilich
Einzelhauser festgesetzt, sondern es wird auch die Moglichkeit gegeben ein Dop-
pelhaus entsprechend der westlich angrenzenden Bebauung zu errichten. Die An-
zahl der zu errichtenden Wohneinheiten bleibt aber gleich. Es sind maximal zwei
Wohnungen je Wohngebaude zuléssig, je Doppelhaushilfte ist jedoch nur eine
Wohnung zulassig. Der stadtebauliche Grund fur diese Einschrénkung liegt in der
peripheren Lage des Plangebiets. Ohne die Einschrankung waren Mehrfamilienhdu-
ser grundsatzlich zuléssig. Dies ist aus Grinden des Ortsbildes und der Erschlie-
Rungssituation in dieser Lage nicht gewlinscht.

Gestaltung

Hier bleiben die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans weitgehend
beibehalten. Die Wandhéhe wird in diesem Bereich mit 6,50 m festgesetzt, ein
Kniestock ist mit max. 0,40 m zuléssig, soweit dies bei der festgesetzten Wandhohe
maoglich ist. Fir die maximal zuléssige eine Dachgaube je Dachflache ist eine ma-
ximale Breite von 1,50 m zul#ssig. Entgegen dem rechtswirksamen Bebauungsplan
werden nun aber Dachfléchenfenster nicht mehr ausgeschlossen. Balkone dirfen
sich nur uUber 1/3 der Gebaudeseite erstrecken. Als Dachform sind Sattel- und
Walmdacher mit einer Dachneigung von 25° - 37° zuldssig. Bei quadratischen Da-
chern sind auch Zeltdacher mit einer Dachneigung von 20° - 37° zuléssig. Dies ent-
spricht der Eigenart des Gebiets. Die weiteren Regelungen orientieren sich an den
Vorgaben der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften, welche am 10.04.2008 be-
schlossen wurde. Das vorliegende Plangebiet liegt zwar nicht im Geltungsbereich
der Satzung. Auf Grund der landschaftlich sensiblen Lage sind diese vergleichswei-
sen hohen Anforderungen an die Gestaltung von Fassaden und Déachern vertretbar.

ErschlieBung, Stellpléatze

Das Planungsgebiet wird wie bisher Uber die Eduard-Thony-Strale, die die Ort-
schaften Holzhausen und Utting verbindet, erschlossen. Von dieser Strale aus flhrt
eine StichstraRe, Bei den Selzam Weiden, die als Eigentimerweg gewidmet ist, zu
dem Planungsgebiet.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Stellplatzrichtlinien
der Gemeinde Utting. Die Garagen und Carports, sind in den hierfir vorgesehenen
Flachen an der Strake Bei den Selzam Weiden zu errichten. Die zusétzlich durch
die jeweilige Nutzung erforderlichen Stellplatze werden uber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht von der Eduard-Thény-Strale aus erschlossen. Diese ist tber eine
eigene Grundflache geregelt.

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie Wege sind in wasserdurchlassigen
Belagen wie z.B. weitfugig verlegtes Pflaster, wassergebundene Decke oder Ra-
sengittersteinen auszufuhren. Die Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatze
durfen grundsétzlich nicht eingezéaunt werden, um ein offenes Straflenbild zu erhal-
ten. Eine Aushahme besteht im siidlichen Plangebiet entlang der Eduard-Thony-
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Strake. Hier durfen Stellplatze, Garagen und Carports auf Grund des saisonal be-
dingt hohen Parkverkehrsaufkommens im Sommer grundsétzlich eingefriedet wer-
den, diese Einfriedungen durfen jedoch aus Grinden des Ortsbildes erst in einem
Abstand von 5,00m zur StralRe errichtet werden.

4 Grinordnung

Die Landschaftsschutzgebietsgrenze verlduft, anders als im rechtswirksamen Be-
bauungsplan dargestellt, zwischenzeitlich an der Nordgrenze der Stralle bei den
Selzam Weiden. Damit liegt das Planungsgebiet nicht im Landschaftsschutzgebiet.

Im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung liegen die Biotope Nr. 7932-0267-
001 und 7932-0267-002 die nachrichtlich Gbernommen sind. Dabei handelt es sich
um Laubmischwaldreste mit Buchen, Hainbuchen, Eichen, Bergahorn etc. Der
Baumbestand des Biotops 7932-0267-002 wird durch die Planung nicht betroffen,
weil es sich bei der eingetragenen Grundstlckszufahrt mit Stellpldtzen um einen
Altbestand handelt, der bereits vor dem Zeitpunkt der Biotopkartierung vorhanden
war. An diesem Bestand soll nichts geéndert werden, der Baumbestand ist als zu
erhaltend im B-Plan dargestellt. Fur die Zufahrt und die Stellplatze ist ein wasser-
durchlassiger Belag festgesetzt, wie dies auch im Bestand der Fall ist. Der durch die
Biotopkartierung erfasste Baumbestand befindet sich unmittelbar nérdlich der be-
stehenden Zufahrt bzw. westlich der Zufahrt entlang der Grenze. Es entsteht weder
ein Kompensationsbedarf, noch sind Auswirkungen auf die Belange des Arten-
schutzes zu beflrchten.

Entsprechend dem rechtswirksamen Bebauungsplan wird auf Flur Nr. 2657 die Fl&-
che, die als Bauland genutzt werden kann, eingegrenzt. Die restliche Grundsticks-
flache wird, wie auch Flur Nr. 2652/10 und 2652/2 (bis auf das ausgewiesene Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht und die Stellplatze) als private Griunflaiche mit dichtem
Baumbestand ausgewiesen. In diesen privaten Grinflachen sind Nebenanlagen
ausgeschlossen. Auf Flur Nr. 2657 wurde die bestehende, zu erhaltende Eiche ein-
gemessen. Um den Schutz dieses Baumes sicher zustellen, wurden die Baurdume
in ausreichendem Abstand zur Krone ausgewiesen.

Gemeinde: Utting a. Ammersee, den ............cocoeinininnimnin

(Josef Lutzenberger, Erster Birgermeister)



