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Anlass und Ziel der Planung

Das Flurstiick 491/1, gelegen in der Industriestrale 1, Gemarkung Utting am Ammer-
see, liegt im Geltungsbereich des rechtsgiltigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Nord, westlich der St 2055 und Umgehungsstra®e“ und ist als Mischgebiet (M) aus-
gewiesen. Derzeit ist das Grundstiick mit einem eingeschossigen Gebaude, einer Ge-
werbehalle, bebaut. Der Gemeinde Utting liegt ein Antrag des Grundstiickseigenti-
mers vor, das bestehende Gebdude im Rahmen einer Aufstockung nachzuversi-
chern.

Der Antragsteller beabsichtigt, das Gebdude um ein weiteres Geschoss zu erweitern,
um im kinftigen Obergeschoss Platz fir zwei Wohnungen und ein Biro zu schaffen,
umso dem bereits ansédssigen Gewerbebetrieb im Erdgeschoss mehr Flache fir Er-
weiterung zu schaffen. Die Gemeinde Utting méchte das ortsansésige Gewerbe stéar-
ken und spricht sich daher fir den Antrag aus.

Der aktuelle Bebauungsplan setzt fiir diesen Bereich eine niedrigere Wandhéhe und
eine geringere Grundflaichenzahl (GRZ) fest. Zudem uUberschreitet das geplante
zweite Obergeschoss die dstliche Baugrenze. Die Realisierung des Bauvorhabens ist
daher nur durch eine Anderung des Bebauungsplans méglich.

Fur den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ wird derzeit eine umfassende Uber-
arbeitung vorbereitet, um die Erweiterung des Gewerbegebietes zu ermdglichen und
den Bebauungsplan aktuellen Gegebenheiten anzupassen sowie Nachverdichtungs-
mdoglichkeiten zu schaffen. Da diese Neufassung jedoch voraussichtlich langere Zeit
in Anspruch nehmen wird, soll der Bebauungsplan zundchst nur partiell geéndert wer-
den, um zeitnah die rechtliche Grundlage fiir das gegensténdliche Vorhaben zu schaf-
fen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Bebauungspldane und Satzungen

Der Ursprungsbebauungsplan i.d.F. vom 25.09.2023 sieht vor, dass das Grundstiick
mit der Flurnummer 491/1 Teil des im Siiden gelegenen Mischgebiets ist. Das Misch-
gebiet ist durch private Grinflachen vom nérdlich gelegenen Gewerbegebiet getrennt.
Diese Trennung durch Grunflichen dient der funktionalen Abgrenzung der unter-
schiedlichen Nutzungsgebiete.

Das Mischgebiet selbst erfilllt eine wichtige Barrierefunktion, indem es das Gewerbe-
gebiet innerhalb des Bebauungsplanes von der auerhalb des Geltungsbereiches lie-
genden Wohnbebauung im Stiden abschirmt. Innerhalb des Anderungsbereichs des
sudlichen Mischgebiets sind zweigeschossige Gebaude zuléssig, wobei die GRZ auf
0,25 und die Traufhéhe (Wandhohe) auf 6,00 Meter festgesetzt sind. Es ist zudem
eine offene Bauweise vorgesehen, was eine durchldssige Bebauungsstruktur férdert.

Dartiber hinaus stellt der Bebauungsplan sicher, dass die Baugrenze so festgesetzt
ist, dass ein Mindestabstand von 5,5 Metern zwischen den Geb&uden und der 6ffent-
lichen StralRenverbindung eingehalten wird. Der Ursprungsbebauungsplan hat auch
ausgeschlossen, dass Hauptgeb&dude, Nebenanlagen oder Stellplatze die private
Grunflache beeintrachtigen.
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Abb. 1 Der Ursprungsbebauungsplan Gewerbegebiet Nord i.d.F. vom 25.09.2003 und der Gel-
tungsbereich der 7. Anderung, ohne Mal3stab

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung wird fiir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, &ffentlich ausgelegt. Vor dem Hinter-
grund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 Buchstabe d
BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der bisherigen Planung
vorgenommen. Nach aktuellem Stand der Bewertung liegen keine wichtigen Griinde
fur eine angemessen ldngere Auslegungsdauer bei der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor.

Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewdhnliche groe Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und
keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig
machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellung-
nahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich ma-
chen koénnten.

Auf Grundlage der bisherigen Bewertung wird der ersetze Entwurf des Bauleitplanes
daher mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, éffentlich ausgelegt.
Umweltbezogene Stellungnahmen liegen nicht vor.

Gemeinderatsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Utting a. Ammersee hat sich am 25.04.2024 dafir
ausgesprochen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord,
westlich der St 2055 und UmgehungsstraBe“ fir das Flurstiick 491/1 zu &ndern.
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3.1

3.2

3.3

Die nunmehr vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt, da durch es sich um eine MaRnahme
der Innenentwicklung handelt. Es wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach Anlage
1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unter-
liegen. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Entsprechend den geltenden Vorschriften des beschleunigten Verfahrens wird von
einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB).

Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieser Bebauungsplananderung zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulédssig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht
erforderlich.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet der Anderung befindet sich nérdlich des Siedlungsbereichs Uttings
und umfasst das Flurstiick 491/1, Gemarkung Utting a. Ammersee. Der Anderungs-
bereich liegt am siidlichen Rand des "Gewerbegebietes Nord" und ist eingebettet in
ein Areal, das eine Mischung aus Wohngeb&uden und Gewerbebetrieben aufweist.

Das betreffende Grundstiick wird im Osten von der Industriestral3e und im Stiden von
der Ringstrae begrenzt. Es grenzt im Westen an die Flursticke Nummer 491/6 und
519 sowie im Norden an das Grundstiick 488.

Das Grundstiick ist weitestgehend eben.

Nutzungen

Das Umfeld des Planungsgebietes zeichnet sich durch eine vielféltige Nutzung aus.
Im Stiden des Areals dominieren Wohnh&user, im Norden sind zahlreiche Gewerbe-
betriebe angesiedelt. Diese Trennung wird im Westen durch eine Mischung aus Ge-
werbe- und Wohnnutzung verbunden, was eine funktionale Durchmischung ermég-
licht.

Ostlich des Plangebietes befindet sich jenseits der Industriestrae ein EDEKA-Markt,
der die Nahversorgung der Anwohner sicherstellt.

ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung erfolgt Giber die IndustriestraBe und
RingstraRe. An der Ostseite des Grundstiicks verlauft die Industriestrale, welche den
Anderungsbereich mit dem Gewerbegebiet Nord verbindet. Diese StraBe filhrt zur
Schondorfer Strale, die als Hauptverkehrsachse Utting am Ammersee mit Schondorf
am Ammersee im Norden erschlieRt. Die RingstraBe gewahrleistet hingegen die An-
bindung an das stidliche Wohngebiet.

Die Bushaltestelle fur den Bus nach Landsberg am Lech befindet sich lediglich 450
Meter siidlich an der Schondorfer StraRe, sodass eine bequeme Anbindung an den
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regionalen OPNV gewdhrleistet ist. Zudem liegt das Plangebiet nur ca. 17 Gehminu-
ten vom Bahnhof Utting am Ammersee entfernt.

3.4 Emissionen

Nach Abschnitt 6.1 der TA Larm (gedndert vom 01.06.2017) betragen die Immissi-
onsrichtwerte in Gewerbegebieten 65 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht. Fir
Mischgebiete sind diese Werte auf 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht fest-
gelegt. Das Grundstiick FI. Nr. 491/1 gehért zu einem Mischgebiet und grenzt an das
Gewerbegebiet Nord.

Laut Bayern Atlas weist auch die Schondorfer StraBe eine erhebliche Larmimmission
auf, die sich zwar auf die dstlichen Grundstiicksnachbarn negativ auswirkt, jedoch
den Anderungsbereich selbst nicht direkt betrifft.

Abb. 2  Larm an HauptverkehrsstralBen, ohne MaR3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Stand 25.06.2024

3.5 Flora/ Fauna

Ostlich und Westlich des Anderungsbereichs befindet sich das Landschaftsschutzge-
biet Ammersee-West (ID LSG-00509.01). Die Abstédnde zum Plangebiet betragen aus
ostlicher Richtung etwa 150 Meter und aus westlicher Richtung ca. 250 Meter.
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Abb. 3  Landschaftsschutzgebiete, ohne MaBstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 25.06.24

3.6 Boden

Nach der ,Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25)“
weist das Grundstiick FI.Nr. 491/1 den Baugrundtyp ,Nichtbindige Lockergesteine*
auf, die mitteldicht bis dicht gelagert sind.

3.7 Denkmaler

Arch&ologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. In der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaéler vorhanden.

3.8 Wasser

Der Anderungsbereich befindet sich im Nordwesten Uttings in unmittelbarer N&he zu
einem wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete sind durch den Einfluss des Wassers
geprégt, wodurch es zu Uberschwemmungen und Uberflutungen kommen kann. Im
Gegensatz zu den amtlich festgesetzten oder zur Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten |dsst sich bei diesen Flachen keine genaue Wahrscheinlich-
keit fur Uberschwemmungen angeben. Abhangig von der &rtlichen Situation kénnen
diese Flachen sowohl hdufige als auch extreme Hochwasserereignisse abdecken.
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