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Utting am Ammersee Bebauungsplan ,Schmuckerareal — Begriindung 31.10.2019

1- Anlass und Ziel der Planung

Beim Schmucker-Areal handelt es sich um eine etwa 1,2 ha groRe Flache im Sied-
lungszusammenhang von Utting, die eingerahmt von Bebauung bisher weitgehend
unbebaut geblieben ist. Auf Grund ihrer GréRe und ihrer zentralen Lage wird dieser
Flache eine groRe Bedeutung fiir die Ortsentwicklung von Utting beigemessen.

Deswegen hat die Gemeinde im Jahr 2015, als sich Anderungen bei den Eigen-
tumsverhaltnissen abzeichneten, eine gemeindliche Satzung Uber das Vorkaufs-
recht erlassen. Anfang 2016 sollte dieses Vorkaufsrecht ausgeibt werden. Ein
wichtiger Bestandteil der Begriindung war, dass die Flache eine hohe Eignung dafir
besitzt einen substantiellen Beitrag zur Schaffung preisgiinstigen Wohnraums zu
leisten. Die Gemeinde Utting versteht es als ihr stadtebauliches Ziel insbesondere
Bevélkerungsgruppen mit mittleren und niedrigen Einkommen mit ausreichend
Wohnraum zu versorgen. Private Investoren haben dagegen ein berechtigtes Inte-
resse an der Realisierung des maximalen Planungsgewinns. Im Zuge von regulérer
Bauleitplanung sind die Méglichkeiten der Gemeinde ihr Ziel der Schaffung von
dauerhaft preisginstigem Wohnraum zu erreichen sehr eingeschréankt. Da ein Fla-
chenerwerb der Gemeinde die Erreichung dieses Ziels deutlich erleichtert, wurde
dieser Weg gewahit.

AnschlieBend wurde mit Eigentiumern weiterer Freiflachen im Umfeld gesprochen
und der Zuerwerb des Grundstiicks mit der FI.-Nr. 48 (810 qm) erreicht.

-

510

~

o "

Wettbewerbsgebiet

Abb. 1 Umgriff des Plangebiets abzgl. angrenzender Verkehrsflachen

Im Folgenden haben Diskussionen und Beratungen tUber das beste Modell zur Be-
bauung der Flache stattgefunden. Diskutiert wurden unter anderem die Vergabe an
ein kommunales Wohnungsbauunternehmen bzw. eine Genossenschaft oder die
Vergabe im Erbbaurecht.
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3.1

Letztendlich wurde beschlossen, dass die Gemeinde die Grundstiicke im Eigentum
behélt, sie selbst bebaut und die entstehenden Wohnungen vermietet. Um hierfir
zum bestmoglichen Konzept zu kommen, wurde 2017 ein nichtoffener Realisie-
rungswettbewerb zur Errichtung von geférderten Wohnungen durchgefuhrt. Den
1. Preis hat das Biro wwa heugenhauser architekten aus Minchen in Zusammen-
abreit mit LUZ Landschaftsarchitekten gewonnen, deren Entwurf nun auf dem Wege
dieser Bebauungsplanung umgesetzt werden soll.

Vorgaben fiir den Wettbewerb

Folgende Vorgaben waren zentrale Bestandteile der Auslobung des Wettbewerbs:

e Schaffung von etwa 80 barrierefreien Wohneinheiten sowie eines Gemein-
schaftsraums mit einer Nutzflache von min. 5.600 gm.

e Wohnungsschliussel mit prozentualen Anteilen der Zahl der Wohnungen in ver-
schiedenen GréRen

e Max. 70% Gesamtversiegelung

¢ Max. drei VollgescholRe

¢ Keine Flach- oder Runddécher

¢ ErschlieBung schwerpunktmaRig von der Landsberger Stralle
e Freihalten des Quartiers von motorisiertem Verkehr

e 1,25 Pkw-Stellplatze pro WE zzgl. 15 % Besucher- und Gemeinschaftsstellplat-
ze sowie weitere vier Behindertenstellpldtze; Schaffung einiger Stellplatze mit
Ladeinfrastruktur fur E-Fahrzeuge

e Insg. 120 Uberdachte bzw. unterirdischer Fahrradstellplatze mit Ladeinfrastruktur

o Okologische und effiziente Energieversorgung Uber Nahwérmezentrale (Holzpel-
lets)

¢ Wirtschaftliche Bauweise
¢ Freianlagenplanung mit hoher Aufenthaltsqualitat
¢ Freiflachen mit hohem MaR an 6kologischer Qualitat

e Durchlassigkeit des Plangebiets fur FuRgénger und Radfahrer von West nach
Ost

e zentrale 6ffentliche Spiel- und Begegnungsflache.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Da es sich um die Bebauung einer innerértlichen Brach- /Grunflache zum Zweck der
Schaffung preisgunstigen Wohnraums handelt dient der Bebauungsplan der Innen-
entwicklung und wirkt Zersiedlung entgegen. Das zu Grunde liegende architektoni-
sche Konzept gewahrleistet einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und ist
dazu geeignet ein hohes MaR an innerértlicher Qualitat durch eine hochwertige Ar-
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3.2

3.3

chitektur in Verbindung mit ansprechenden Freiflaichen zu schaffen.

Flachennutzungsplan

Im  rechtswirksamen  Flachennutzungsplan  (Feststellungsbeschluss vom
10.04.2014) ist das Plangebiet zum Uiberwiegenden Teil als Wohnbauflache darge-
stellt. Lediglich der Bereich, der unmittelbar an die Schondorfer Stral’e angrenzt ist
als Mischgebiet dargestelit.

Da der Bebauungsplan das Plangebiet komplett als Allgemeines Wohngebiet fest-
setzt, ist das Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 BauGB nicht im ganzen Plangebiet
eingehalten. Der Bebauungsplan wird gleichwohl als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemaR § 13a BauGB aufgestellt, so dass die Ubereinstimmung mit dem
Flachennutzungsplan auf dem Weg der Berichtigung des Flachennutzungsplanes
herbeigefiihrt werden kann.

Abb. 2  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne MaB3stab

Bebauungspldne und Satzungen

Im Bereich der Schondorfer StralRe besteht der Bebauungsplan ,Schondorfer /
Diessener StralRe“ (Fsg. v. 30.01.1997). Dieser Bebauungsplan umfasst im Bereich
der nun vorliegenden Planung die zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandenen
Gebéaude sowie in der Regel entlang der Schondorfer Stralle eine zweite Baureihe.
Hinter dieser zweiten Baureihe setzt der Bebauungsplan Grinflachen fest.
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3.4

3.5

3.6

e " -

Abb. 3  Bebauungsplan ,Schondorfer / Diessener StraBe“ (Fsg. v. 30.01.1997, ohne MaBstab)

Dieser Bebauungsplan wird im Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungs-
planes vollstandig ersetzt.

Im daran in westlicher Richtung anschlieRenden Plangebiet handelt es sich um eine
innerdrtliche Freiflache, bei der die Abgrenzung zwischen Innenbereich gem. § 34
BauGB und AuRenbereich gem. § 35 BauGB nicht einfach zu treffen ist. Die unbe-
bauten Flachen kénnen Gberwiegend planungsrechtlich als AuRenbereichsinsel im
Innenbereich eingestuft und damit § 35 BauGB zugeordnet werden.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Der Planung entgegenstehende Ubergeordnete Fachplanungen oder Rechtsvor-
schriften sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Gemeinderatsbheschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 07.06.2018 den Beschluss gefasst den
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach §13a BauGB aufzustellen.

Bodenschutz

Die Planung hat die Nachverdichtung einer innerortlichen Brach- /Grinflache zum
Gegenstand und strebt durch ihren verdichteten Charakter eine effiziente Boden-
nutzung an. Bestehende ErschlieBungsanlagen der Schondorfer-, Landberger- und
Hechenwanger StraRe werden durch die Planung in Anspruch genommen. Stell-
platze werden Uberwiegend in einer Tiefgarage untergebracht, die zum Teil unter-
halb der entstehenden Wohngebaude liegt. In der Summe wird die Planung den An-
forderungen des § 1a Abs. 2 BauGB gerecht
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4.1

4.2

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet erstreckt ins Ost-West-Ausrichtung zwischen der Landsberger Stra-
Re, der Schondorfer StraBe und der Hechenwanger Strale und umfasst hier im
Wesentlichen die unbebauten Grundsticke. Daruberhinaus sind die 6ffentlichen
Verkehrsflachen im Umgriff des Bebauungsplanes enthalten, die an die neu geplan-
te Wohnbebauung anschlieRen.

Folgende Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes: Fl.-Nrn.
48, 50, 51, 53, 506/6, 506/8 (Teilflache) 508, 508/2, 509 (Teilflaiche), 1098/2 (Teilfla-
che) und 1125/2 (Teilflache)

Das Plangebiet weist im westlichen Bereich eine Engstelle auf. Hier verlauft der ver-
rohrte Moosgraben. Das Gelande féllt von Westen nach Osten leicht ab. Vom west-
lichen Geltungsbereichsrand bis zum Moosgraben féllt das Gelande um etwa 3m
ab, was einer Neigung von knapp 3% entspricht. Von der Engstelle in éstlicher Rich-
tung fallt das Geldnde um insgesamt etwa 1,5m, was einer Neigung von weniger als
1% entspricht.

Das Plangebiet grenzt an die Landsberger Stralle, die Hechenwanger Strale und
die Schondorfer StralRe und ist hierdurch ausreichend erschlossen.

l

¥

Abb. 4 Plangebiet, ohne MaB3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 27.11.2018

Nutzungen

Im Plangebiet sind gegenwaértig keine genutzten baulichen Anlagen vorhanden. Ein
Wohngebaude im westlichen Plangebiet wurde zwischenzeitlich abgerissen. Das
gleiche gilt fur den abgebrannten Hof an der Schondorfer Stral3e.

Das Umfeld des Plangebiets ist von Wohnnutzung geprégt. Entlang der Hechen-
wanger StralBe herrscht klassische Einfamilienhausbebauung vor. Sudlich der
Landsberger Stral’e befinden sich vor allem Doppelhduser auf relativ tiefen Grund-
sticken sowie in 6stlicher Richtung auch ein Mehrfamilienhaus, mit etwas héherer
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