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Vorbemerkung

In der gemeindlichen Planungspraxis spielt neben der gesetzlich geregelten Bauleijt-
planung haufig auch die kommunale Entwicklungsplanung und die stadtebauliche
Rahmenplanung eine bedeutende Rolle.

Ein Strukturgutachten ist dabeij als Planungsschritt zu verstehen, der eine gemeindli-
che Entwicklungsplanung, wie z.B. den Flachennutzungsplan, in Teilrdumen erganzt
bzw., wie im vorliegenden Fall, vorbereitet.

Strukturuntersuchungen sind darber hinaus eine wichtige Planungsgrundlage bzw.
ein anschauliches Hilfsmittel fiir Gemeinderat und Trager &ffentlicher Belange, I6sen
aber keinerlei Bindungswirkung aus bzw. weisen keine Verbindlichkeit auf. Das
schlief3t jedoch nicht aus, dass sich die Gemeinde selbst Bindungen fur die spatere
Entwicklung von Bauleitplanen auf der Grundlage der Strukturuntersuchung aufer-
legt. Oft bilden Strukturkonzepte eine wesentliche Grundlage fir kiinftige Anderun-
gen bzw. fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes oder sie dienen als
Grundlage fir Bebauungspline.

Mit Schreiben vom 16.10.2008 hat die Gemeinde Utting die Geschaftsstelle des
Planungsverbandes AuRerer Wirtschaftsraum Minchen mit der Erstellung eines
Strukturgutachtens fir den Bereich Seeholz in Holzhausen beauftragt.

Planungsvorgaben
Ubergeordnete Planungen - Regionalplan

Der Regionalplan entwickelt aus dem Landesentwicklungsprogramm Ziele und
Grundsatze fur die Region. Der Regionalplan (RP) der Region 14 Oberbayern trat
1987 in Kraft und wurde seitdem immer wieder fortgeschrieben.

Utting bildet gemeinsam mit Schondorf am Ammersee einen kleinzentralen Doppe-
lort innerhalb des Stadt-Umlandbereichs im landlichen Raum.

Dabei sollen beispielsweise Hangkanten, Steilhdnge, Waldrander, Feucht- und Uber-
schwemmungsgebiete in der Regel von Bebauung freigehalten werden. (Z 4.1.5)

Ein weiteres Ziel des Regionalplans Freizeitwohngelegenheiten ist far diesen, als
Uberlastetet Erholungsgebiet definierten Bereich, dass ,ausschlieRlich oder Uberwie-
gend eigen genutzte Freizeitwohngelegenheiten sowie Campingplatze mit einem -
berwiegenden Anteil an Dauercamping hier nicht errichtet werden sollen” (Z 5.1.6)
Die Region Minchen ist in unterschiedliche Landschaftsraume gegliedert. Utting
liegt dabei im Landschaftsraum Erholungsgebiet Fiunfseen-Gebiet. Folgende Pflege-
und Sicherungsziele sind fiir den zu untersuchenden Bereich im Regionalplan formu-
liert:

- Sicherung der Moore, Feuchtbiotope, Einzelstandorte geféhrdeter Pflanzen

- Erhalt des Griinlandes

- Freihaltung des Seeufers

- Vermeidung starkerer Siedlungstatigkeit (RPM B | 17.5)

Okologische Funktionen und Bestandserhaltung von Schutzgebieten und -objekten

haben Vorrang vor der Erholungsnutzung. Einer Uberlastung durch die Erholungsnut-
zung soll entgegengewirkt werden.
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Landschaftsschutz, Freizeit und Erholung, Hochwasserschutz

Das zu Uberplanende Gebiet ist aus der Landschaftsschutzgebietsverordnung * Am-
mersee-West " ausgenommen. Im Westen und Siiden schlie®t jedoch das Land-
schaftsschutzgebiet direkt an.

Durch die besondere Attraktivitat des Ammersees haben der Fremdenverkehr und
die Naherholung in der Gemeinde Utting eine groRe Bedeutung. Der gesamte See-
uferbereich 6stlich der Bahnlinie ist vom Zielkonflikt zwischen Natur- und Land-
schaftsschutz und Erholungsdruck gepragt.

Im Jahre 2005 gab es insgesamt 57 822 Ubernachtungen d.h. 158 Ubernachtun-
gen/Tag, 2006 waren es 157 Ubemachtungen /Tag in Utting. Im Jahre 2007, in
dem zum ersten Mal auch die Ubernachtungen der Bayer. Verwaltungsschule mit-
zahlten, waren es sogar 232 Ubernachtungen/Tag in der Ortschaft.

Getrennt durch die Bahnlinie Weilheim-Mehring vollzog sich unabhéngig die Bebau-
ung des Seeuferstreifens. Ein groRer Teil der dort entstandenen Ein- und Zweifamili-
enhduser sind Zweitwohnsitze. Hier befindet sich das Fortbildungszentrum der Baye-
rischen Verwaltungsschule mit Seminar- und Tagungsraumen sowie 135 Gastezim-
mern.

Dies Uberschwemmungsgebietsgrenze wurde vom Wasserwirtschaftsamt nach den
Hochwasserkoten des Pfingsthochwassers ermittelt.

Die amtlichen Wasserstande werden wie folgt genannt.

Mittelwasserstand (MW) ca. + 1,40 cm = 533,00 m (iNN

Niedrigwasserstand (NW) + 119 em = 532,79 m GNN

Bisher hochster Hochwasserstand (HHW) + 3,37 cm= 534,97 m GNN

Da seeseitig aufgrund der privaten Grinflichen keine Bebauung ausgewiesen wer-
den soll, ist mit keinen Beeintrachtigungen, zumindest nach heutigem Wissensstand,
zu rechnen.

Seeuferkartierung Bayern

In der Seeuferuntersuchung, die aber zwischenzeitlich auch schon 20 Jahre alt ist,
ist stdlich Flur Nr. 170/4 eine sehr wertvolle, dem Festland vorgelagerte Schilfzone
ausgewiesen. Diese wird jedoch durch Stege, private Seezugange und entsprechen-
de Wassersportaktivitaten geschédigt. Der dem Festland vorgelagerte Bereich ist als
~Schonbereich” (nachrangige Schutzkategorie nach ,Schutzbereich”) ausgewiesen
mit dem Ziel, Einbauten etc. einzudammen.

Wenn man die in den vergangenen 20 Jahren hinzukommende Verlandung noch
berlicksichtigt, wird das Problem der vorgelagerten Schilfzonen noch brisanter. Bei
Grundstiicksteilungen entsteht auch der zusatzliche Wunsch nach weiteren Seezu-
gangen, was eine weitere Stérung dieses fir Flora und vor allem auch Fauna emp-
findlichen Bereichs nach sich zieht.

Aus dem Luftbild ist zu ersehen, dass die Grundstiicke zwar Stege durch die Schilf-
zone haben, Slippanlagen sind jedoch nicht zu erkennen.

Untersuchungsgebiet des Strukturkonzepts

Far das Strukturkonzept ist der seeseitige Bereich sudlich der Verwaltungsschule in
Holzhausen mit einer Fldche von ca. 7,2 ha zu untersuchen. Der Umgriff wird im
Westen durch die Bahnlinie und im Osten durch den Ammersee, im Stden durch die
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Gemeindegrenze zu DiefRen und im Norden durch die Grundstiicke der Verwaltungs-
schule begrenzt. Laut Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom
27.03.1979 handelt es sich bei dem zu untersuchenden Bereich um ein Gebiet
nach § 34 BauGB, da es sich hier um einen im wesentlichen geschlossenen Bebau-
ungszusammenhang handelt, der zwischenzeitlich sogar aus der Landschaftsschutz-
gebietsverordnung herausgenommen wurde.

Ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan existiert fir den Ortsteil Holzhausen noch
nicht. Im Vorgriff auf den sich momentan in Aufstellung befindlichen Flachennnut-
zungsplan soll nun ein Stukturkonzept entwickelt werden, das der Gemeinde die
mogliche bauliche Entwicklung auch unter Berlcksichtigung der landschaftsplaneri-
schen Belange in diesem hoch sensiblen Bereich aufzeigt.

Ziele des Strukturkonzepts

Ziel der Strukturuntersuchung ist das Herausstellen der stddtebaulich und land-
schaftsplanerisch vertraglichen Entwicklung ohne das bestehende Baurecht nach §
34 BauGB zu reduzieren, dennoch aber Fehlentwicklungen zu verhindern. Die erar-
beiteten Aussagen werden in den Flachennutzungsplan tbernommen bzw. sind so-
gar die grundsatzlichen Vorgaben eines zu entwickelnden Bebauungsplans. Zusétz-
lich ist zu untersuchen, wie die evtl. noch zusatzlich zum Bestand zu errichtende
Bebauung stadtebaulich geordnet werden kann. Die bisherige Siedlungsstruktur, die
sich der Seeuferlandschaft mit ihrem Schilf- und vor allen Gringlrtel unterordnet,
soll erhalten bleiben.

Durch die Strukturuntersuchung sollen die stadtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Ziele der Gemeinde Utting fiir diesen Bereich aufgezeigt werden. Ein wesent-
liches Ziel ist die Erhaltung des Gebietscharakters mit den teilweise parkartigen, gut
durchgrinten Villengrundstiicken, aber auch mit kleineren Gebduden bebauten
schmaéleren Seegrundstiicken. Die Grundstiicke sind, entsprechend der 6rtlichen Ge-
gebenheiten, von ihrem Zuschnitt her stralBenseitig relativ schmal, besitzen aber ei-
ne Tiefe von ca. 100 m - 140 m. Ob es sich dabei um Hauptwohnsitze oder um
Wochenendhausnutzung handelt bleibt, da es fur die stadtebauliche Entwicklung
nicht relevant ist, unberiicksichtigt. Dieser Charakter soll trotz einer vertraglichen
Nachverdichtung die sich nach § 34 BauGRB richtet, erhalten bleiben.

Ein weiteres Ziel ist die Freihaltung des Seeuferbereichs von zusatzlicher Bebauung,
maoglichst auch von Nebengeb&uden. Es soll der Blick zum See bzw. vom See aus in
Landschaft nicht durch Gebéude abgeriegelt werden. Aus diesem Grund sollten auch
grofBere Abstande der Baukérper als es durch die Mindestabstandsflachen notwen-
dig erscheint zu den Grundstiicksgrenzen eingehalten werden, Durch die Freihaltung
einer Grinzone wird ein Ubergang zur Verlandungsflaichen mit teilweise grof3em
Schilfgurtel erreicht, die sich im &stlichen Anschluss an die Grundstiicke befinden.
Diese detaillierten Ziele konnen jedoch erst im Rahmen eines Bebauungsplanes fest-
geschrieben werden.

Ein, fir das Orts- und Landschaftsbild sehr wesentliches Ziel , das aber ebenfalls
ausschlieBlich mit Hilfe eines Bebauungsplans sichergestellt werden kann, ist die Si-
cherung des ortsbildprdgenden Baumbestands und des Geléndes als wesentlicher
Bestandteil der Landschaftskulisse zum See und auch entlang der StraRe Seeholze.
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Inhalte

Wie schon erwahnt ist ein elementares Ziel der Gemeinde, den Bereich des Seeufers
in einer gewissen Breite von jeglicher Bebauung freizuhalten. Um diesem Ziel ge-
recht zu werden ist es stadtebaulich und auch landschaftsplanerisch notwendig die-
sen Bereich sowohl im Flachennutzungsplan als auch vor allen in der evtl. folgenden
verbindlichen Bauleitplanung zu definieren und zu sichern. Grundsétzlich ist im Pla-
nungsgebiet davon auszugehen, dass ca. 2/3 des Gesamtgrundstiicks als Bauland
ausgewiesen werden, das restliche Drittel des Gesamtgrundsticks sollte, im Bereich
des Seeufers, als private Griinfliche ausgewiesen werden, um diese Ziel abzusi-
chern. Durch die &hnliche Proportion der Grundstiicke ergibt es sich, dass bei der
Ausweisung der privaten Grunfliche auf eine Tiefe von 35 m diese Drittelteilung
einzuhalten ist. Bei der vorgeschlagenen Tiefe liegt nur ein Geb&ude innerhalb der
privaten Grinflache. Diese Gebiude hat Bestandsschutz, kann aber nicht an dieser
Stelle neu errichtet werden. Bei einer groReren Tiefe der privaten Grunflache wiirden
mehrere neuere Gebaude betroffen.

Ein weiterer Gesichtspunkt der Planung ist die Erhaltung des Gebietscharakters mit
parkartigen, gut durchgriinten Villengrundstiicken zum See hin. Dieses besondere
Kennzeichen soll trotz Nachverdichtung, die sich nach § 34 BauGB richtet, erhalten
bleiben. Der parkartige Charakter soll geschitzt werden, die Versiegelung soll auf
das absolut notwendige MaR reduziert werden. Um den grof3zligigen, parkartigen
Villencharakter im gesamten Gebiet zu erhalten kdnnten MindestgrundstiicksgroRe
(z.B. 2100 gm) festgesetzt werden. Damit kann ausgeschlossen werden, dass die
Grundstlcke beliebig verkleinert werden und eine ungewollte stédtebauliche Ver-
dichtung mit der damit einhergehenden Versiegelung eintritt. Des weiteren soll
durch diese MaRnahme der naturrdumlichen Situation und dem Landschaftsschutz
unter Berlcksichtigung des besonderen Charakters der Seeuferbebauung Rechnung
getragen werden.

Die GrundsticksgroRen im Bestand reichen von 504 gm bis zu 11 670 gm. Der
Grof3teil der Grundstlcke weist jedoch eine GroRe von 2300 gm und mehr auf. Im
zu Uberplanenden Gebiet existieren zwei sehr schmale Grundstiicke (z.B. Flur Nr.
166/16 mit 504 gm) auf denen, aufgrund der Abstandsfldchen, keine eigenstandige
Bebauung maglich ist. Diese Grundstiicke, die jeweils im gleichen Eigentum wie das
benachbarte Grundstiick sind, kénne zusammengelegt werden um eine evtl. Bebau-
ung zu ermdoglichen.

Im Bestand ist die Bebauung, bis auf ein Grundstlck, auch eher stralilenseitig ange-
ordnet, was mit der Hoéhenlage der Grundstiicke zu begriinden ist. Da das Gelande
zum See hin fallt, ist es sinnvoll, um den Seeblick auch geniel3en zu konnen, die
Gebaude im westlichen Grundsticksteil zu situieren.

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Bestand incl. der bereits erteilten Genehmigungen
bzw. Vorbescheide, bezogen auf das gesamte Grundstlick schwankt zwischen 0,02
und 0,09. Da man aber das Bauland reduzieren sollte zu Gunsten einer Grlnflache
entlang des Ufers, was spéter noch genauer erlutert werden wird, erhoht sich die
GRZ von 0,04 bis 0,13. Die momentan im Planungsgebiet erreichte maximale
Grundfladchenzahl sollte aber nicht der MaRstab fir die weitere Entwicklung sein.
Sinnvoll wére es eine GRZ fir das Planungsgebiet anzunehmen, die zwar die Spitzen
der bestehenden Baudichte unberlcksichtigt lasst, die aber dennoch fiir die Mehr-
zahl der Grundstlcke noch eine Verdichtung zuldsst, da man das vorhandene
Baurecht nicht nehmen kann. Bei der Annahme z.B. einer GRZ von 0,10, bezogen
auf das Bauland, wiare dieses gegeben.
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Die bestehenden Gebaude sind in ihrer Hohenentwicklung unterschiedlich. Es exis-
tieren zweigeschossige Gebaude, die Mehrzahl der bestehenden Baukérper sind je-
doch eingeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Dachgeschoss ist, bedingt
durch die Dachneigung bzw. den Kniestock, in vielen Fallen ein Vollgeschoss. Diese
Unterschiedlichkeit sowohl in der Dachform als auch hinsichtlich der Gebaudehdhen
sollte auch weiterhin méglich sein.

Zusammenfassung

Bei dem zu Uberplanenden Gebiet handelt es sich um eine relativ kleine Flache, die
einen ganz eigenen Charakter besitzt, und nicht mit dem Gesamtort in direktem Zu-
sammenhang steht, bzw. die keine Auswirkungen auf den Gesamtort hat. Bis zu der
Gerichtsentscheidung von 1976 ging man sogar davon aus, dass es sich bei dem zu
untersuchenden Bereich um eine Splittersiedlung im AuBenbereich handelt.

Um Aussagen iber eine mégliche Verdichtung machen zu kénnen, wurde fur die
Studie das Baurecht, fiir die bestehenden Gebaude sowie fir bereits erteilte Bauge-
nehmigungen und Vorbescheide ermittelt. Zudem wurde eine sinnvolle Abgrenzung
der bebaubaren und der nicht bebaubaren Bereiche untersucht. Des weiteren wurde
anhand des zuldssigen mdéglichen Baurechts untersucht, welche Verdichtungsmég-
lichkeiten vorhanden sind. {siehe Pline als Anhang).

Die Sicherung der seeseitigen Granflache ist im Flachennutzungsplan einzutragen
und dokumentiert. Damit wird dem gemeindlichen Planungswillen Rechnung getra-
gen diese Flachen von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Die planerische Entwicklung des Gebiets ist, wenn seitens eines Grundeigentiimers
zu viel Baurecht gewiinscht wird, nur mit Hilfe eines Bebauungsplans zu regeln. Die
Vorarbeiten dafiir sind gemacht, eine Verénderungssperre konnte erlassen werden.
Es sollte dabei aber (iberdacht werden, dass das Planungsinstrument eines Bebau-
ungsplans in diesem stédtebaulich und landschaftlich hoch sensiblen Bereich, direkt
am See, erst dann eingesetzt werden sollte, wenn der Druck auf das Baugebiet
wachst. Mit Hilfe eines Bebauungsplans kann dann die stadtebauliche Entwicklung
gesteuert werden. Momentan jedoch wirde dieses Instrument evtl. Begehrlichkeiten
hervorrufen,

Hinsichtlich der Baugebietsausweisung sollte die zu Uberplanende Flache im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen werden.



Flur | Grund ! Bauland | GR GRZ/ | GF/IGFZ | GRZ GRZ 0,10 | GRZ 0,131
Nr. stlicks | 2/3 Besta | GFZ Bauland | Best. /Mehrung | /Mehrung
grolle nd Best. Baulan | Bauland | Bauland
Ges.Gr
undst
185 | 3360 |2240 151 0,04/ 171/ 0,06 224/ 291/
0,05 0,08 73 140
185/2 | 3360 2240 288 0,09/ |576/ 0,13 224/ 291/
] (Gen) | 0,17 G286 | 000 | e 3
185/1 | 5670 3780 168 0,03/ |336/ 0,04 378/ 491/
0,06 0,09 210 323
171/2 | 4135 2756 200 0,05/ |400/ 0,07 27517 358 /
0,10 0,14 i 158
171 | 3893 | 2595 64 0,02/ |64/ 0,04 260/ 337/
0,02 0,04 196 273
170/5 | 4957 3305 333 0,07/ | 507/ 0,10 331/ 430/
0,10 i S N Lo r—— 97
170/4 | 4143 2762 266 0,06/ |532/ 0,10 276/ 359/
/12 018 | e 93
170/6 | 850 0,04/ 336/ 2721 353/
169/4 | 1640 | 1093 109 0,06/ |218/ 0,10 109/ 142 /
0,12 0,20 109 33
169/2 | 3025 2017 164 0,05 164 / 0,08 202/ 262/
/0,05 | 0,08 38 98
169 2904 LK1 S [ U 252/
- - 252
169/3 | 2457 LKL S T [N [——— 0.00 163 213
166/4 | 3820 | 2547 148+ [ 0,09/ | 632/ 0,13 285) | e
189 0,17 7. R [ o—
=337
166/9 | 2264 | 1509 111 0,05/ | 222/ 0,07 151/ 196/
0,10 0,14 40 85
166/1 | 2463 1642 111+ [ 0,08/ |404/ 0,12 164 / 2134
3 91 0,16 024 | | 11
=202
166/8 | 3432 2288 96 0,03/ | 192/ 0,04 229/ 2977
0,06 0,08 133 201
166/7 | 2977 | 1885 177 0,06/ | 354/ 0,09 189/ 241/
0,12 0,18 12 64
166/1 | 504 272 1
6 2386 | 2720 249 | 0,06/ |498/ 0,09 23 354/
166/1 | 1190 0,12 0,18 105
0
166/6
166/2 | 11670 | 7780 187+ (0,037 [734/ 0,05 778/ 1011/
180 0,06 0,09 417 635
(VB.) |

Anmerkungen



