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Anlass und Ziel der Planung

Der Anlass der 16. Anderung des Bebauungsplanes ,Holzhausen-West" ist der An-
trag eines Grundstiickseigentiimers, der eine optimierte Nutzung seines Grundsti-
ckes anstrebt um mittels eines Anbaus ein Mehrgenerationenwohnen zu ermdglichen.
Das betroffene Grundstiick, FI. Nr. 361/2 in der Gemarkung Rieden am Ammersee,
Adolf-Minzer-StralRe 10, befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Holzhausen-West“, 1. Anderung (i.d.F. von 1974). Der beste-
hende qualifizierte Bebauungsplan sieht hier ein Baufenster mit einem Einfamilien-
haus und einer Garage vor.

Der Grundstiickseigentiimer beabsichtigt, das bereits bestehende Einfamilienhaus
mittels eines Anbaus zu erweitern. Der geplante Erweiterungsbau in westlicher Rich-
tung Uiberschreitet jedoch die festgesetzte Baugrenze. Aus diesem Grund ist die be-
absichtigte Erweiterung nur durch eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans
realisierbar.

Der Gemeinderat der Gemeinde Utting am Ammersee steht Nachverdichtungen in
bestehenden Gebieten fiir Einheimischenwohnen grundsétzlich positiv gegentber
und hat am 27.06.2024 beschlossen, den Bebauungsplan ,Holzhausen-West“ ent-
sprechend zu &ndern, um den geplanten Erweiterungsbau zu erméglichen und eine
rechtsverbindliche Grundlage fiir die bessere Nutzung des Grundstiicks zu schaffen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Bebauungspldane und Satzungen

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Holzhausen-West" in der Gemarkung Rieden am
Ammersee, genehmigt durch die Regierung von Oberbayern am 10. Mai 1968, um-
fasste zahlreiche Flurnummern entlang der Adolf-Miinzer-StraRe, der Fritz-Erler-
StraBe, dem Lachergarten und Am Weitlesberg. Dieser Plan bildete die Grundlage
fur die bauliche Entwicklung des Gebiets als allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet
und sah die Errichtung von eingeschossigen Wohnh&usern sowie von eingeschossi-
gen Gebduden mit ausgebautem Dachgeschoss vor.
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Abb. 1 Der Ursprungsbebauungsplan Holzhausen-West, genehmigt durch die Regierung von
Oberbayern am 10.05.1968, und der Geltungsbereich der 16. Anderung, ohne Maf3stab

Im vorliegenden Anderungsbereich handelte es sich urspriinglich um ein gréReres
Grundstiick, das spéter in kleinere Flurnummern aufgeteilt wurde. Aufgrund der
GroRe des urspriinglichen Grundstiicks war das geplante Baufenster breiter angelegt
und sah ein eingeschossiges Gebdude mit Garage vor. Die Art der baulichen Nutzung
war urspriinglich als aligemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Bereits ca. funf Jahre nach dem urspriinglichen Bebauungsplan ,Holzhausen-West*
wurde dessen erste Anderung beschlossen (Fassung vom 25.07.1974). In dieser 1.
Anderung wird insbesondere die Teilung eines Grundstiicks vorgeschlagen, was zu-
gleich den Geltungsbereich der aktuell vorliegenden 16. Anderung erkennen l4sst.

Abb. 2 1. Anderung des Bebauungsplanes Holzhausen-West genehmigt am 25.07.1974 und der
Geltungsbereich der 16. Anderung, ohne MaR3stab

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen UTT 2-93 Seite 4/14



Utting a. Ammersee Bebauungsplan Holzhausen-West 16. Anderung — Begriindung 27.03.2025

s

23

In diesem Areal ist ein Baufenster fiir eine eingeschossige Bebauung vorgesehen.
Innerhalb dieser Baugrenze befindet sich auch die Garage. AuBerdem erfolgt die Er-
schlieBung des neuen Gebietes von Siiden tber die Adolf-Miinzer-StralRe.

Alle weiteren textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes ,Holz-hau-
sen-West" bleiben in der 1. Anderung unveréndert. So bleibt das Gebiet als allgemei-
nes Wohngebiet klassifiziert, und es gelten weiterhin eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,25 sowie eine maximale Dachneigung von 30°.

Auslegungsfrist

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2
Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der bis-
herigen Planung vorgenommen. Nach aktuellem Stand der Bewertung liegen keine
wichtigen Griinde fiir eine angemessen langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor.

Das geénderte Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine auBergewdhnliche
groBe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umféanglichen
Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Ausle-
gung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch
keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer ldngeren Auslegungsfrist er-
forderlich machen kénnten.

Auf Grundlage der bisherigen Bewertung wird der ersetze Entwurf des Bauleitplanes
daher mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fir 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 27.06.2024 dafir
ausgesprochen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Holzhausen-West* zum
16. mal zu dndern. Der Geltungsbereich umfasst die FINr. 361/2.

Die nunmehr vorliegende 16. 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 begrindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage
1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unter-
liegen. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte fiir 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 Bebauungsplanédnderung 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.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Plangebiet

Lage

Der Geltungsbereich der 16. Anderung des Bebauungsplanes ,Holzhausen-West"
liegt im westlichen Teil von Holzhausen, einem sidlichen Ortsteil von Utting am Am-
mersee. Das betreffende Grundstiick wird im Osten, Norden und Siiden von den
Flurstiicken mit den Nummern 361/1, 361 und 361/3 umschlossen. Entlang der sid-
lichen Grundstiicksgrenze verlauft die Adolf-Miinzer-Stral3e, die eine wichtige Er-
schlieBungsstralle fir das Gebiet bereitstellt.

Das Gelédnde weist ein leichtes Gefélle von Norden nach Suden auf, wobei die H6-
henlinien mit den Normalhéhen 561 und 560 durch das Grundstiick verlaufen. Auf
dem Areal befindet sich ein im Jahr 1977 errichtetes Einfamilienhaus mit einer dazu-
gehorigen Garage welches sich in das bestehende stadtebauliche Umfeld einfugt.

Nutzungen

Am Rande eines landlichen Ortsteils gelegen, befindet sich das Grundstiick in einer
Ubergangszone zwischen den Wohngebieten im Siiden und den landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Norden. Die Nachbarschaft besteht iberwiegend aus Einfamilienhdu-
sern, einige im Siiden mit privaten Griinflachen, die durch erhaltenswerten Baumbe-
stand gepréagt sind.

Das Grundstiick selbst ist mit einem zweigeschossigen Einfamilienhaus mit Keller
und Satteldach bebaut.

ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung erfolgt Giber die Adolf-Miinzer-Stralie.
Die Adolf-Miinzer-StraRe stellt einen wesentlichen Bestandteil der Hauptverkehrs-
struktur von Holzhausen dar. Sie verbindet den Ortsteil Uber den Schmiedberg und
die Sankt-Ulrich-StraRe mit dem Ortskern Utting am Ammersee. Im Westen schlief3t
die Adolf-Minzer-Strae direkt an die DieRBener StralRe (St 2055) an, die das Pla-
nungsgebiet mit den umliegenden Gemeinden am Westufer des Ammersees ver-
netzt.

Nur etwa 200 Meter dstlich des Plangebiets befindet sich eine Bushaltestelle der Li-
nien 95 und 913. Diese bietet direkte Verbindungen sowohl nach Utting und Eching
im Norden als auch nach DieBen am Ammersee im Stiden und stellt somit die Anbin-
dung an den 6ffentlichen Nahverkehr sicher.

Flora/ Fauna

Nérdlich, westlich und siidéstlich des Anderungsbereiches grenzt das Landschafts-
schutzgebiet Ammersee-West an (ID LSG-00509.01). Der Abstand zum Plangebiet
betrdgt am néachstgelegenen Punkt ca. 90 m. Dariiber hinaus befinden sich in einer
Entfernung von ca. 130 m westlich des Geltungsbereiches Gewasser-Begleitgehdlze
(Biotopteilflachen Nr. 7932-0274-001). Diese werden jedoch durch die beabsichtigte
Anderung voraussichtlich nicht beeintréchtigt.
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Abb. 3  LSG und Biotope, ohne MaB3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
05.09.24

Artenschutz

Im Rahmen einer Ortsbesichtigung wurde durch einen Artenschutz-Sachverstandi-
gen des Planungsverbandes AuBerer Wirtschaftsraum Minchen das Bestandsge-
b&aude im Méarz 2025 auf eine Habitateignung von gebdudebritenden Vogelarten und
gebaudebewohnenden Fledermausarten untersucht. Im Ergebnis sind an unter-
schiedlichen Stellen grundsétzlich vereinzelte Strukturen vorhanden, Spuren auf eine
regelmaBige Nutzung als Quartier (Fledermause) bzw. Neststandort (Végel) kénnen
jedoch nach weiterfilhrender Bewertung ausgeschlossen werden. Verbotstatbe-
stande werden durch das Planvorhaben nicht ausgeldst, wie nachfolgend begriindet
beschrieben wird.

Vogel

Potenziell geeignete Brutmdglichkeiten stellen die weit vorragenden Pfetten der Sat-
teldachkonstruktion dar (Abb. 4 Nr. 1). Es wurden jedoch keine (verlassene) Nester
festgestellt, ebenso keine Kotspuren unterhalb der Pfetten oder weitere Hinweise, die
auf eine Nutzung als Fortpflanzungsstéatte von Vogeln hindeuten. Als unginstige Fak-
toren als Neststandort lassen sich die nach Westen ausgerichtete Gebaudefront
(Wetterseite) sowie die Stérung in Form von regelmaRiger Nutzung des Balkons nen-
nen. Nach Angaben des Eigentiimers stellte dieser ebenfalls keine Brutaktivitat in den
letzten Jahren fest. Im Bereich des geplanten Anbaus oder Wirkungsbereich gibt es
anderweitig keine weiteren Strukturen, die von gebdudebritenden Vogelarten genutzt
werden kénnten.

Flederméause

Das Gebaude wurde auf fur Flederméuse relevante Strukturen untersucht und ver-
einzelt Stellen vorgefunden, die auf eine potenzielle Quartiereignung und —nutzung
Gberpraft wurden. Hierunter fallen insbesondere die Giebelverkleidung, Léngsrisse in
den Pfetten, Abstand des Streichsparrens zur Gebdudewand, Rollladenk&dsten sowie
der Balkon (Abb. 4 Nr. 2). Im Ortgang wurden, soweit dies von unten einsehbar war,
keine geeigneten Spalten festgestellt.
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