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Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan stammt aus den 1980er Jahren und wurde 1999/2000 im Rah-
men der 6. Anderung im Gesamten (berarbeitet. Seitdem wurden zahlreiche weitere
Anderungen des Planes durchgefiihrt, zuletzt 2018 mit der 17. Anderung. Die Ande-
rungen bezogen sich haufig auf einzelne Grundsticke und die Anordnung von Gara-
gen und Stellplatzen, teils gab es geringfliigige Anhebungen der GFZ.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 27.01.2022 beschlossen, den Bebauungs-
plan ,Hechelwiese* mit der 18. Anderung erneut in seiner Gesamtheit zu Uberarbei-
ten, und hat damit den Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen beauf-
tragt. Anlass war ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes zur Errichtung eines
Doppelcarports fur das Grundstiick FI. Nr. 2513.

Im Folgenden wurde festgestellt, dass die stadtebaulichen Ziele des Bebauungspla-
nes bereits so gut wie vollstandig durch die bestehende Bebauung realisiert sind, nur
im sudlichen Geltungsbereich gibt es noch einzelne unbebaute Grundstiicke. Bei Auf-
hebung des Bebauungsplanes kénnte das zuldssige Baurecht aus der pragenden
Umgebung ermittelt werden, ohne dass stadtebauliche Missstande zu beflrchten wa-
ren. Der Planungsverband hat der Gemeinde Konzeptvorschlédge vorgestellit.

Der Gemeinderat ist mit Beschluss vom 28.07.2022 der Empfehlung des Bau- und
Umweltausschusses zum Konzeptvorschlag eines einfachen Bebauungsplans ge-
folgt. Die Baufenster sollen Uberarbeitet werden und eine GRZ eingefugt werden. Das
Verfahren erfolgt nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB), der Umweltbericht kann ent-
fallen.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Teil der Gemeinde Utting westlich der Holz-
hauser StralRe. Der Umgriff umfasst ca. 6,3 ha, erstreckt sich von Nord nach Sid
und reicht von der Strale Hechelwiese im Westen bis zur Holzhauser Stralle im
Osten und von der Georg-Keil-StralRe im Stden bis zum Elisabethheim im Norden.

Das Gelande fallt von 570 m im Nordwesten bis auf etwa 561 im stidlichen Teil ab. In
den einzelnen StraBengevierten im Plangebiet liegen die Héhenunterschiede zwi-
schen 3 und 5 Metern.

Uber die Laibner StraRe und Hofstattstrae ist das Plangebiet mit der Ortsmitte und
dem Uberértlichen StraBennetz verbunden.
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Abb. 1 Plangebiet, ohne MaB3stab, Quelle: BayemAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 22.03.2023

2.2 Nutzungen

Das Plangebiet ist bisher Uberwiegend als Reines Wohngebiet (WR) und entlang der
Holzhauser StralRe als Alilgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Entsprechend sind
fast ausschlieBlich Wohnnutzungen vorhanden. Es gibt auch kleine Beherbergungs-
betriebe; so war z. B. der Wunsch, Ferienwohnungen zu errichten, Anlass fur die 14.
Anderung des Bebauungsplanes.

Noérdlich grenzt die Seniorenresidenz Elisabeth an und ihr gegeniiber nordéstlich vom
Plangebiet eine groRflachige Gartnerei. Westlich der Strale Hechelwiese liegt pla-
nungsrechtlicher AuRenbereich mit einem landwirtschaftlichen Betrieb. Im Ubrigen ist
das Plangebiet von Wohngebieten umgeben.
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2.4

2.5

Dichte

Das Plangebiet ist in offener Bauweise mit Einzel- und Doppelh&dusern bebaut. Neben
Einfamilien- gibt es auch Mehrfamilienhduser. Die festgesetzte GRZ von 0,2 wird weit
Uberwiegend eingehalten. Auf 11 Grundsticken wird sie Uberschritten, 4 Flachen da-
von liegen > 0,25, maximal werden 0,29 erreicht. Im sudlichen Teil des Plangebietes
sind 6 Grundstiicke noch unbebaut.

V] G RZ
W 0-0,15
i 0,15-02

! 02-025
W 025-03

Abb. 2 Plangebiet, ohne MaB3stab, Quelle: QGIS, Stand 16.10.2021

Flora/ Fauna

Das Plangebiet ist bis auf 6 freie Grundstiicke bebaut und stark durchgrint. Im Wes-
ten grenzt das Plangebiet an das Landschaftsschutzgebiet ,Ammersee-West“ (LL-
13).

Denkmaler

Im Plangebiet sind weder Boden- noch Baudenkmaler vorhanden.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestelit.

Abb. 3  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Plangebietes, ohne Ma3stab

3.2 Bebauungsplédne und Satzungen

Neben dem Bebauungsplan ,Hechelwiese“ sind folgende Satzungen zu beachten:
e Satzung tber die abweichenden Male der Abstandsflachentiefen 0,8 H

e Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften.

3.3 Verfahren, UVP-Pflicht, Umweltpriifung

Gemal § 13a Abs. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nur dann aufgestellt werden, wenn die zuldssige Grundflache sich in einem gewis-
sen Rahmen bewegt und die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens nicht
begriindet wird.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird kein Vorhaben erméglicht, das nach
den Vorgaben des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung UVP-pflichtig
ware. Insofern ist auch keine allgemeine Vorprifung erforderlich.

Die aktuell festgesetzte GRZ von 0,2 filhrt zu einer Grundflache < 10.000 gm. Selbst
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3.4

4.1

bei einer Erhéhung auf 0,3, wie sie mit der Gesamtiberarbeitung beabsichtigt ist,
bleibt die erreichbare GR mit rund 14.000 gm deutlich niedriger als der Grenzwert
20.000 gm nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Der Bebauungsplan ,Utting Stud*,
dessen Geltungsbereich suidlich angrenzt befindet sich zwar gleichfalls in einem An-
derungsverfahren, in dem voraussichtlich eine moderate Nachverdichtung und Erhé-
hung der zulassigen GRZ von 0,2 auf 0,3 geplant ist. Aber auch bei diesem Planver-
fahren ist ein bereits fast vollstdndig bebauter Bereich mit bestehendem Baurecht
betroffen. Beide Bebauungspldne stammen aus der Zeit vor Einflihrung der Eingriffs-
regelung auf Ebene der Bauleitplanung.

Somit ist das beschleunigte Verfahren zul&ssig. Durch die Anderung des Bebauungs-
planes ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen.

Bodenschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die besonderen Anforderungen des
§1a Abs.2 BauGB zu beachten. Es erscheint diskussionswiirdig, ob dem Boden-
schutz durch Beibehaltung des Bebauungsplanes besser Rechnung getragen werden
kann, als bei Aufhebung.

Im vorliegenden Fall wird mit dem einfachen Bebauungsplan ein Weg gewahlt, der
mit der Festsetzungskombination von Uberbaubaren Grundsticksflachen und somit
Freihaltung von Gartenflachen und der Vorgabe einer GRZ sicherstellt, dass die Ver-
siegelung beschrénkt bleibt. Im Ubrigen handelt es sich um einen bebauten und stéd-
tebaulich integrierten Bereich fir den eine mafRvolle Nachverdichtung schon grund-
séatzlich den Anforderungen des Bodenschutzes entspricht.

Planinhalte

MaR der baulichen Nutzung

Als einziges Instrument zur Regelung des MaRes der Nutzung wird eine GRZ festge-
setzt. Die bisher festgesetzte GRZ lag bei 0,2. Der Uberwiegende Teil des baulichen
Bestandes hélt diese GRZ ein. Sie wird jedoch in 11 Féllen bereits Gberschritten und
in weiteren 11 Fallen voll ausgeschépft. Die Festsetzung einer GRZ von 0,3 sichert
somit einerseits den Bestand und erméglicht andererseits eine behutsame Verdich-
tung. Das MaR liegt dabei immer noch unter dem Orientierungswert der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO). Durch das Beibehalten einer GRZ wird sichergestellt, dass es
bei einer lockeren Bebauung bleibt.

Fur Terrassen und Balkone wird eine ausnahmsweise Uberschreitungsméglichkeit
der Baugrenzen um bis zu 3 m festgesetzt. Diese Festsetzung wird in Verbindung mit
den gréRer gefassten Baurdumen in aller Regel ausreichend fir vorhandene und neu
geplante Terrassen und Balkone.

Die Uberschreitungsméglichkeit gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO korrespondiert
mit dem Bedurfnis im Plangebiet, von den festgesetzten Garagen- und Stellplatz-
standorten abzuweichen, und orientiert sich andererseits am unteren Rahmen des in
der BauNVO eréffneten Spielraums.

Im Ubrigen richtet sich das Baurecht nach § 34 BauGB und Bauvorhaben missen
sich in die pragende Umgebung einfiigen. Die zuldssigen Wand- und Firsthéhen und
Grundflache sind aus der Nachbarbebauung abzuleiten. Die bestehende Bebauung
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stellt ein homogenes Geflige dar, so dass davon auszugehen ist, dass sich die Be-
bauung auch ohne qualifizierten Bebauungsplan fortentwickeln kann, ohne dass stad-
tebauliche Missstéande zu befiirchten sind.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Anstelle der bisher grundstiicksweise festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen werden im einfachen Bebauungsplan grundstiickstibergreifende Baufelder fest-
gesetzt. Damit werden die bebaubaren Flachen eingegrenzt und Gartenbereiche und
Vorgartenzonen kénnen von Hauptgebduden freigehalten werden.

Auf eine Regelung der Standorte fur Garagen und Stellplatze wird bewusst verzichtet.
Diese waren in der Vergangenheit Anlass fur etliche Bebauungsplanadnderungsver-
fahren und sollen zukiinftig auch auRerhalb der Baugrenzen méglich sein.

4.3 Flachenbilanz
Bauflachen ca. 4,2 ha
Uberbaubare Grundstiicksflichen | ca. 2,27 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1,5 ha
Geltungsbereich ca. 6,3 ha
_ _ 12 SEP. 2023
Gemeinde Utting am Ammersee, den ...............cccvvvevveeeeeeeeeeeeeeeee

Florian Hoffmann Erster Burgermeister

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-82 Seite 8/8



