Gemeinde Utting am Ammersee
Lkr. Landsberg am Lech

Bebauungsplan Selzam-Wiesen
3. Anderung des Bebauungsplans

Planfertiger Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts
Geschéftsstelle — Arnulfstr. 60, 80335 Miinchen

Az.: 610-41/2-52 Bearb.: Ang/

Plandatum 24.02.2011

Die Gemeinde Utting a. Ammersee erldsst aufgrund §§2, 9, 10 und insbesondere §13
Baugesetzbuch -BauGB-, Art. 81 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern ~GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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Festsetzungen

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Art der baulichen Nutzung
WR Reines Wohngebiet gem. § 3 Baunutzungsverordnung

(BauNVQ) festgesetzt. Ausnahmen gemiR § 3 Abs. 3
BauNVO sind nicht zuléssig.

private Grinfldache

Malf3 der baulichen Nutzung
GR 200 héchstzuldssige Grundflache z. B. 200 gm

Die Grundflache darf durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um maximal
100 % liberschritten werden.

Es ist maximal ein Vollgeschoss zuldssig.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Es sind Einzel- und Doppelhauser zuldssig. Je Einzelhaus und je Doppelhaushilf-
te ist maximal eine Wohnung je Wohngebaude zuldssig. Bei Einzelhdusern gro-
Rer 150 gm Grundfldche sind zwei Wohneinheiten zuléssig.

Baugrenze

Die Geltung des Art, 6 Abs. 5 Satz1 BayBO wird angeordnet,

Bauliche Gestaltung

Die Wandhohe darf in Gebaudemitte maximal 4,00 m betragen. Sie wird
gemessen vom natirlichen Geldnde bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Dachhaut.

Es sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30°-37° zuldssig. Die Haupt-
firstrichtung muss (ber die Ldngsseite des Gebaudes verlaufen,

Je Dachfldche ist maximal eine Dachgaube mit einer maximal zuldssigen Breite
von 2,00 m zuldssig. Der Abstand der Gauben untereinander und zum Ortgang
muss mindestens 2,50 m betragen. Dachgauben sind mit ihrem hochsten Punkt
mind. 0,70 m unter dem Giebel des Hauptdaches anzusetzen.

Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Als Dachdeckungsmaterial fiir Sattelddcher sind nur ziegelrote bis rotbraune
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Dachpfannen zulassig.

Fiir die AuRenwidnde sind verputzte Mauer- und Holzflichen in hellen Farbtdnen
sowie naturbelassenes Holz zuldssig. Verspiegelte Verglasungen sowie Zierput-
ze durfen nicht verwendet werden.

Garagen und Stellplatze

Die Zahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Utting a. Ammersee.

Garagen / Carports diirfen nur innerhalb des Baulands nachgewiesen werden. Je
Wohneinheit ist maximal ein Garagenstellplatz zuldssig. Werden durch die aus-
gelibten Nutzungen mehr Stellplatze erforderlich sind diese als offene Stellplatze
nachzuweisen.

Offene Stellpldtze sind straRenseitig auch auBerhalb des Baulands zuléssig.

Garagenzufahrten und Stellplétze sind mit wasserdurchléssigen Beldgen (Schot-
terrasen, Rasenpflaster, wassergebundene Decke, Kies ....) auszufiihren.

Griinordnung und Freifldchengestaltung

. bestehender, zu erhaltender Einzelbaum

Vorhandener Baumbestand ist im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zersté-
rung zu schitzen. Bei BaumaBnahmen ist die DIN 18920 - Schutz von Baumen,
Pflanzbestdanden und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen - zu beachten.
Der Wurzelbereich der zu erhaltenden Bdume (Bereich der Kronentraufe) ist zum
Schutz gegen mechanische Schiden wihrend der BaumaRnahme mit einem
Bauzaun einzuzaunen.

Das Geldnde ist in seiner natirlichen Form zu erhalten, Abgrabungen und
Aufschiittungen sind unzulassig.

Hinweise
e bestehende Grundstiicksgrenze
2624/3 Flurstiicknummer, z. B. 2624/3
\/: L‘m—. vorhandenes Haupt- und Nebengebdude
o bestehende Gehélzgruppen die zu erhalten und zu
"L s ° pflegen sind. Werden einzelne Geholze daraus entfernt

sind diese in vollem Umfang zu ersetzen.

Alle Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsan-
lage sowie an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen. Zwi-



Jng

mal

alf-
Jro-

vird
mit

1pt-

eite
ang
nkt

une

10

11

schenldsungen sind nicht zuléssig.

Das anfallende Niederschlagswasser ist in das vorhandene Mischsystem
einzuleiten. Die Regenriickhaltung ist im Bereich der Grundstiicksentwisse-
rungsanlage zu leisten.

Far die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grund-
satzlich die Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus Platz-
griinden nicht verwirklicht werden, so ist eine linienférmige Versickerung iiber
Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. Die punktuelle Versickerung iiber Sicker-
schachte ist nur anzuwenden, wenn zwingende Griinde einer der vorgenannten
Lésungen ausschliefzen.

Ist eine Versickerung nicht méglich, so sind auf dem Baugrundstiick ausrei-
chend bemessene Riickhalteeinrichtungen (z.B. unterirdische Wasserbehilter
oder naturnah umgestaltete Teiche) vor Einleitung des Niederschlagswassers in
einen Vorfluter zu schaffen.

Alle Bauvorhaben sind gegen Grundwasserstdnde, Hang- und Schichtwasser zu
sichern.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass Bodendenkmailer, die bei der Ver-
wirklichung eines Vorhabens zu Tage kommen, der Meldepflicht nach Art. 8
Abs. 1 bis 2 DSchG unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege oder dem Landratsamt —Untere Denkmalschutzbehérde- unverziiglich be-
kannt gemacht werden miissen. Es wird ferner darauf hingewiesen, dass Bo-
deneingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplans laut Bayer. Landesamt fiir
Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, der Erlaubnis gem. Art. 7 DSchG be-
dirfen.

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, © LVG Bayern

MafRentnahme: Planzeichnung zur Maf3entnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fiir MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen aus-
zugleichen,

Planfertiger: Minchen, den . i : .ll-\ SBP Zﬂﬁ .................................

Gemeinde:

3 . V %
.
/ .................................................................

(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen)

.........................................
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Verfahrensvermerke
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Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
28.10.2010 und am 24.02.2011 gefasst und am 11.04.2011 ortslblich bekannt
gemacht (3 2 Abs. 1 BauGB).

Die Beteiligung der berGhrten Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
der vom Gemeinderat der Gemeinde Utting am 24.02.2011 gebilligten
Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 24.02.2011 hat in der Zeit vom
12.04.2011 bis 23.05.2011 stattgefunden (§ 13 a BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2
Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit der vom Gemeinderat der Gemeinde
Utting am 24.02.2011 gebilligten Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom
24.02.2011 hat in der Zeit vom 23.04.2011 bis 23.05.2011 stattgefunden (§ 13
a BauGBi. V. m. 8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom
24,02.2011 wurde vom Gemeinderat Utting am 21.07.2011 gefasst (§ 10 Abs. 3
BauGB).

(Siegel) -

Die ortstbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur Bebauungsplan-
Anderung in der Fassung vom 24.02.2011 erfolgte am ..........ocvvvenee ; dabei
wurde auf die Rechtsfolgen der 8§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit
des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der
Bebauungsplan in der Fassung vom 24.02.2011 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

(Josef Lutzenberger E? ter Blrgermeister)

(Siegel) -
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Verfahren und Planungsanlass

Der Gemeinderat von Utting hat am 28.10.2010 beschlossen die dritte Ande-
rung des rechtskréaftigen Bebauungsplan Selzam- Wiesen fiir das Grundstiick
Flur Nr. 2624/3 durchzufihren zu lassen.

Der Anderungsbereich befindet sich stdlich der Eduard-Thény-Strale und &st-
lich des Summerparks. Der Anderungsbereich grenzt direkt an diesen an.

Anlass der Planung ist der Wunsch eines Grundeigentimers eventuell in dem
strafdenseitigen Bauraum ein zweites Geb&ude errichten zu kénnen.

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen fir einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung mit dem Ziel einer vertraglichen Nachverdich-
tung. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der FFH- oder
der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten sind oder UVP-pflichtige Vorhaben be-
grindet werden. Somit wird er im beschleunigten Verfahren gemal? § 13 a
BauGB durchgefihrt. Von einem Umweltbericht wird abgesehen. Innenentwick-
lungsbebauungspldne mit einem Schwellenwert von weniger als 20.000 gm
Grundflache bzw. versiegelter Flache (wie im vorliegenden Fall) gelten per ge-
setzlicher Definition nach & 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht als Eingriffe im Sinne
des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB mit der Folge, dass Ausgleichsmalnahmen fir
Eingriffe nicht festzusetzen sind.

Mit dem Anderungsverfahren wurde die Geschaftsstelle des Planungsverbands
AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Utting a. Ammersee verfiigt Giber den rechtskréftigen Bebauungs-
plan Selzam Wiesen in der Fassung vom 10.02.2000, der fiir diese Fliche Rei-
nes Wohngebiet festsetzt. Zwischenzeitlich wurden zwei Anderungsverfahren
durchgefihrt, die aber nicht die nun zu Uberplanende Fliche betreffen. Im
rechtswirksamen Bebauungsplan Ist fiir das betreffende und das siidlich angren-
zende Grundstiick ein Bauland mit einer Lange von ca. 70 m und einer Breite
von ca. 30 m ausgewiesen. Die (ibrigen Flachen dieser Grundstiicke sind als
private Grinflachen ausgewiesen. Das Bauland beginnt in einem Abstand von
ca. 10 m zur Eduard-Thony-StraRe und beinhaltet die bestehende Garage und
einen Bauraum von jeweils 15 m mal 22 m. Festgesetzt sind eingeschossige
Einzelh&user mit einer Grundflache von 180 gm und einer Geschossfliche von
240 gm far Flur Nr. 2624/3 und einer Grundfliche von 200 agm bzw. einer Ge-
schossflache von 300 gm fiir Flur Nr. 2624. Die Dachneigung bei Sattel- oder
Walmdéchern ist mit 30°-37° festgesetzt. Eine Wandhéhe ist fir diesen Bereich
mit 4,00 m angegeben.

Inhalt der Bebauungsplan-Anderung

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird wieder unterteilt in Bauland und private Grinflachen.
Das Bauland wird jedoch, ab etwa der Halfte, nach Siiden verschwenkt um die
bestehende Linde mit ihren Kronendurchmesser zu schiitzen.

Zudem wird das Bauland, das im rechtskraftigen Bebauungsplan sich {ber die
zwei Grundstlicke erstreckte, nun unterteilt und endet mit einem Abstand von
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ca. 8 m zur stdlichen Grundstlcksgrenze. Damit soll erreicht werden, dass auch
zwischen den beiden Grundstiicken eine gesicherte Grinverbindung verbleibt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung wird die Grundflache fiir den Bauraum festge-
setzt, die, entsprechend dem siidlich angrenzenden Grundstiick, auf 200 gm
angehoben wird. Auf die Angaben der Geschossflache wird verzichtet, da diese,
nach heutiger Gesetzeslage, bei einem Vollgeschoss der Grundflache entspricht.
Allgemein darf die zuldssige Grundfliche entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Garagen, Stellpldtze und ihre Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO um 50 % (iberschritten werden. Da diese Uberschrei-
tungsmoglichkeit aber durch die Situierung der Garage und deren Zufahrt hier zu
gering ist, wird eine Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 100% far
zuldssig erklart. Die Garage kann erst unterhalb der in diesem Bereich relativ
steilen Boschung angeordnet werden, da sie ansonsten den Hang anschneiden
wdlrde.

Der Bauraum wurde gegeniber der urspringlichen Planung um 2 m auf 22 m
vergrofBert, um ein zweites Gebdude unter Einhaltung der notwendigen Ab-
standsflachen einplanen zu kénnen.

Entsprechend dem rechtkraftigen Bebauungsplan werden auch wieder einge-
schossige Einzel- und Doppelh&user festgesetzt. Jedoch wird nun die Anzahl der
Wohneinheiten gegeniber dem rechtskriftigen Bebauungsplan geéndert. Im
rechtskréaftigen Bebauungsplan waren fir Einzelhauser allgemein zwei Wohnein-
heiten festgesetzt, fiir Doppelhaushalften jeweils nur eine. Nun, da man bei ei-
ner Grundflache von 200 gm und nur einem Vollgeschoss nur zwei relativ kleine
Einzelh&user errichten kann, wird auch bei Einzelhausbebauung nur eine Wohn-
einheit festgesetzt. Wenn jedoch auf dem Grundstick nur ein groReres Einzel-
haus (gréRer 150 gm) errichtet werden sollte, sind auch hier wieder zwei
Wohneinheiten zuléssig.

Hinsichtlich der Dachform-, Dachneigung und Wandh&he bleiben die Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplans beibehalten, geéndert werden nur
die GroRen der zuldssigen Gauben (bisher 1,50 m RohbaumaR) auf nun 2,00 m.

ErschlieRung, Stellplatze

Das Planungsgebiet wird direkt von der Eduard-Thony-StraRe aus erschlossen.
Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich zwar nach den Stellplatz-
richtlinien der Gemeinde Utting, jedoch ist je Wohneinheit nur ein Garagenstell-
platz zuldssig. Werden durch die jeweilige Nutzung zusétzliche Stellplatze not-
wendig, kénne diese nur als offene Stellplatze nachgewiesen werden. Durch die
Méglichkeit nur max. zwei Garagenstellplétze an der bisherigen Stelle der Gara-
ge errichten zu konnen soll verhindert werden, dass zu sehr in den bestehenden
Béschungsbereich entlang der Eduard-Thény- StraRe eingegriffen wird.

Grinordnung

Das bestehende Planungsgebiet ist, bis auf das Bauland, als private Griinfliche
ausgewiesen, was eine gute Durchgriinung sicherstellt. Da das Grundstiick auch
gut eingegrint ist, und zudem der Summerpark im Westen angrenzt, werden
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keine zusatzlichen Festsetzungen zur Grinordnung aufgenommen. Einzig der
Bestand wird aufgenommen und als zu erhaltend festgesetzt.

[ A .
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