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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass zur Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gab der Bedarf nach Flachen fir Gewerbe und die anhaltend groRen Nachfrage
nach Wohnraum in Utting am Ammersee.

Auf der Flurnummer 1248/4 wurde ehemals ein S&gewerk betrieben. Im Jahr 1999
erwarb die Gemeinde den Grund und verpachtete ihn zunéchst an eine Zimmerei,
die ihren Betrieb 2015 einstellte. Seither wird das Gelédnde nicht mehr genutzt. Ent-
sprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan, der Umgebung sowie der bis-
herigen Nutzung, handelt es sich um ein Mischgebiet (Ml).

Nachfragen nach Gewerbeflachen erreichen die Gemeinde in regelméaRiger Haufig-
keit. Damit diese Nachfrage gedeckt werden kann, soll das Plangebiet wieder einer
Nutzung zugefiihrt und gleichzeitig nachverdichtet werden. Die Planung ist damit
vorrangig unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der Verbesserung der Erwerbs-
struktur und Wirtschaftskraft fur die einheimische Bevélkerung sowie insbesondere
dem Erhalt und Ausbau von Arbeitsplatzen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu
betrachten. Zugleich wird dem Bedarf nach Wohnbauflachen entsprochen.

Um die Bericksichtigung verkehrlicher, immissionsschutzrechtlicher sowie natur-
und artenschutzrechtlicher Anforderungen und die Entwicklung einer stadtebauli-
chen Struktur und Ordnung gewahrleisten zu kénnen, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes gemaf § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Die Erstellung des Bebauungsplans wurde dem Planungsverband AuBerer Wirt-
schaftsraum Minchen tbertragen.

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR
§ 12 BauGB aufgestellt, um die Umsetzung des spezifischen Projektes zu sichern.

Das Gebiet befindet sich hinsichtlich der Zuldssigkeit von Vorhaben im Grenzbe-
reich zwischen Innen- und AuBenbereich. Eines der beiden ehemals vorhandenen
Gebé&ude wurde abgerissen und ist nicht mehr in der digitalen Flurkarte verzeichnet.
Des Weiteren grenzt im Norden und Osten Bebauung an, wahrend die néchstgele-
gene Bebauung im Siden in etwa 90 m Entfernung liegt und sich im Westen ein
Landschaftsschutzgebiet befindet. Eine Bebauung an drei Seiten ist nicht gegeben,
weshalb das Plangebiet als berwiegend dem AuBRenbereich gem. § 35 BauGB zu-
gehdrig zu beurteilen ist und der Bebauungsplan entsprechend im Regelverfahren
aufzustellen ist. Dies ist auch im Sinne einer rechtssicheren Bauleitplanung.

2. Stadtebauliches Konzept

Um das neue Gewerbe gut an die dstlich an das Plangebiet angrenzenden Wohn-
hduser anzugliedern, soll im Plangebiet eine vertragliche Mischnutzung aus Woh-
nen und Gewerbe entstehen.

Im Osten und Suden des Plangebiets bestehen weitere Mischgebietsflachen
(vgl. Abb. 2), in Richtung innerorts mit dominierender Wohnbebauung. Nérdlich und
am Ortsrand liegt ein groRerer Pferdehof und stidlich bestehen Gewerbeflachen mit
verschiedenen Betrieben. Daher wird die Ansiedlung von weiterem Wohnen und
Gewerbe an diesem Standort von der Gemeinde als passend und gut integriert er-
achtet. Die ErschlieBung des Plangebiets auf der Nordseite tiber die Achselschwan-
ger StraBe ermoglicht sowohl Anwohnern als auch zukinftigen Gewerbetreibenden
eine gute innerdrtliche und Uberregionale verkehrliche Anbindung.
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Wichtige Rahmenbedingungen fiir das Gebiet sind:
- Kombination aus Wohn- und gewerblicher Nutzung

- vertragliche Integration des Vorhabens mit der umgebenden Wohnbebauung
und den nahegelegenen Gewerbebetrieben

- moglichst Erhalt des Gehodlzbestandes als Ortsrandeingriinung
- Sicherung der ErschlieBung und Vermeidung von zu starker Verkehrsbelastung

Zur Findung eines bestmdglichen Konzepts fir das Plangebiet wurde ein Investo-
renauswahlverfahren durchgefiihrt. Die Gemeinde Utting am Ammersee beabsich-
tigt den Verkauf des Grundstiickes FI.Nr. 1248/4 der Gemarkung Utting an einen In-
vestor, der dort eine gemischte Nutzung aus Wohnen und Gewerbe umsetzt.
Das Verfahren wurde als offenes, einstufiges nicht anonymes Investorenauswahl-
verfahren durchgefiihrt und richtete sich an alle interessierten Investoren.

Der Investor plant nun eine zweireihige Bebauung mit dazwischen liegender Tiefga-
rage als Mittelgarage, deren Zufahrt in das norddstliche Geb&ude integriert werden
soll. In der ersten Reihe (entlang der Achselschwanger Strale) sind zwei langge-
streckte Geb&ude vorgesehen, in die Wohnungen und gewerbliche Nutzungen (bis-
her u.a. Tagespflege vorgesehen) eingeordnet werden sollen. Die zweite Reihe bil-
det sich aus jeweils zwei aneinandergebauten Doppelhdusern. Zwischen den bei-
den Hauserzeilen soll eine groRzigige Freiraumgestaltung mit Baumen, Stréduchern
und einem Spielplatz erfolgen.

Da laut Baugrunduntersuchung mit zumindest temporéren Grundwasserstéanden bis
nahe der Gelédndeoberfliche zu rechnen ist, werden alle unter der Geldndeoberkan-
te einbindenden Bauwerksteile wasserdicht und auftriebssicher ausgebildet.

Alle Gebdude und die Freianlage werden barrierefrei gestaltet. Die Tiefgarage soll
drei Aufgénge erhalten, von denen einer barrierefrei mit Aufzug errichtet wird.
Um die Barrierefreiheit zu gewéhrleisten wird das Gelédnde im Plangebiet nivelliert,
das bisher gemaR der durchgefilhrten Vermessung um ca. 1,5 m von Nordosten
nach Sudwesten abféllt. Dazu werden Teile des westlich befindlichen, durch in der
Vergangenheit auf dem Gelénde durchgefiihrte Abtragungen entstanden Erd- und
Schuttwalls abgetragen und in den &stlichen Bereichen des Grundstiicks aufge-
bracht.

Durch Satteldacher mit roten Ziegeln und warm geténte Putzfassaden mit holzver-
schalten Fassadenteilen soll die Bebauung den Bezug zum traditionellen Ortsbild
herstellen und sich so harmonisch einfiigen.

Eingerahmt wird das Bauvorhaben durch die an der West- und Siidwestgrenze des
Gebietes bestehenden Geholzstrukturen aus Strduchern und einzelnen Badumen,
die als Eingriinung im Bebauungsplan zum Erhalt bzw. zur Pflanzung festgesetzt
sind.
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3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Utting liegt laut Landesentwicklungsprogramm (LEP) im allgemeinen
landlichen Raum.

¥ S

Abb. 1 Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 2020

Das LEP, zuletzt gedndert am 01.01.2020, nennt folgende Ziele (Z) und Grundséatze
(G) mit Bezug auf das Vorhaben:

Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographlschen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden. (G 3.1 LEP)

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G 3.1 LEP)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfigung stehen. (Z 3.2 LEP)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G 3.3 LEP)

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Ausnahmen sind moéglich, wenn [...] (Z 3.3 LEP)

Berticksichtigung im Bebauungsplan:

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung wurde bzw. wird abgebrochen und der
Bau neuer Gebaude durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ge-
regelt. Dabei kommt es zu keiner Neuinanspruchnahme von unbebauten Flachen.
Der Bebauungsplan stellt sicher, dass das Plangebiet maRvoll entwickelt und die
Bebaubarkeit insbesondere durch die Festsetzung von Wand- und Firsthéhe, Ge-
schossigkeit, Baugrenzen sowie Grundflache begrenzt wird. Die Baudichte wird im
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3.2

Vergleich zum vorhergehenden Zustand leicht erhéht, wodurch einer flichenscho-
nender Entwicklung Rechnung getragen wird. Durch die Bebauung bleibt der Orts-
rand abgerundet und findet seine rdumliche Begrenzung in der vorhandenen Orts-
randeingriinung im Westen, die erhalten wird.

Natur- und Landschaft

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen erhalten und entwickelt werden (G 7.1.1 LEP).

Berticksichtigung im Bebauungsplan:

Die vorliegende Planung erhélt die bestehende Vegetation am Ortsrand als Eingri-
nung, wodurch der sanfte Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet gewahrt wird.

Regionalplan Miinchen

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes fiir die Region Miinchen (14), in Kraft
getreten am 01.04.2019, nennt folgende Ziele und Grundséatze mit Bezug auf das
Vorhaben:

B | Natirliche Lebensgrundlagen
1. Natur und Landschaft

1.1 Leitbild der Landschaftsentwicklung

G 1.1.1 Es ist von besonderer Bedeutung, Natur und Landschaft in allen Teilrdumen
der Region

- fur die Lebensqualitat der Menschen

- zur Bewahrung des kulturellen Erbes und

- zum Schutz der Naturgiter

zu sichern und zu entwickeln.

In Abstimmung der 6kologischen, 8konomischen und sozialen Erfordernisse sind bei
der Entwicklung der Region Minchen
- die landschaftlichen Eigenarten und das Landschaftsbild

- die unterschiedliche Belastbarkeit der einzelnen Teilrdume und larmarmer Erho-
lungsgebiete

- die Bedeutung der landschaftlichen Werte und

- die klimafunktionalen Zusammenhénge

zu beriicksichtigen.

Hierzu sollen in allen Regionsteilen die Funktionen der natirlichen Lebensgrundla-
gen Boden, Wasser und Luft sowie die landschaftstypische natirliche biologische

Vielfalt nachhaltig gesichert werden. Visuell besonders prédgende Landschaftsstruk-
turen sollen erhalten werden.

Die Fragmentierung von Landschaftsraumen soll méglichst verhindert werden.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

Die am Ortsrand bestehende Eingriinung im Plangebiet wird zu Gunsten des Land-
schaftsbildes, des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes sowie der Ortsrand-
eingriinung und des Kleinklimas im Gebiet erhalten. Durch die Errichtung einer Tief-
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