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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Das Grundstiick Fl. Nr. 326 in der Gemarkung Utting a. Ammersee, gelegen an der
Seestralle 26, weist eine Gesamtflache von 6.328 m? auf und ist derzeit mit einem
als ,Seevilla“ bezeichneten Gebaude bebaut. Diese befindet sich planungsrechtlich
im Aulenbereich. Eine Bebauung in diesem Bereich ist gemaR § 35 Baugesetzbuch
(BauGB) grundsatzlich nur bei Vorliegen einer entsprechenden Privilegierung zulés-
sig, wobei es sich in der Regel um landwirtschaftliche Nutzungen handelt.

Im stidwestlichen, straRenseitigen Bereich des Grundstiicks befindet sich ein weite-
res Gebaude, das zu Wohnzwecken genutzt wird. Dieses Wohngebaude liegt nur teil-
weise innerhalb des im Flachennutzungsplan als ,Mischgebiet” dargestellte Bereichs.

Der Eigentimer des Gesamtgrundstiicks hat eine Bauvoranfrage eingereicht, mit
dem Ziel, die bestehende Villa in der Seestral3e 26 umbauen und im Wesentlichen zu
erhalten. Geplant sind unter anderem die Errichtung zusatzlicher Dachgauben sowie
die Erweiterung des Geb&udes um einen Wintergarten, einen Balkon und eine Ter-
rasse.

Im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Prifung wurde festgestellt, dass aufgrund
der Lage im Aul3enbereich keine Genehmigung erteilt werden kann, da bauliche Ver-
anderungen des bestehenden Baukdrpers ausgeschlossen sind.

Daruber hinaus ist vorgesehen, den vorderen Grundsticksbereich mit dem bestehen-
den Wohnhaus durch den Neubau eines Wohn- und Blrogebaudes mit Garagen und
Carport zu erweitern. Unter Umstanden kénnte dieser geplante Erweiterungsbau pla-
nungsrechtlich dem Innenbereich zugeordnet und somit als genehmigungsfahig be-
urteilt werden.

Aufgrund der sensiblen Lage des Grundstiicks in unmittelbarer Nahe zum Ammer-
seeufer und dem Uferbereich des Mihlgrabens, der bemerkenswerten Griinstruktur
sowie der besonderen Bedeutung des geplanten Bauvorhabens (Erweiterungsbau
und Villa), entschlief3t sich der Gemeinderat Utting, eine umfassende stadtebauliche
Neuplanung zur Sicherung des gesamten Grundstiicks vorzunehmen.

Ziel dieser Planung ist es, durch eine geeignete Bebauungsplanung die bestehende,
ortsbildpragende und naturraumlich wertvolle Vegetation zu erhalten und der Bauher-
renschaft gleichzeitig eine verlassliche Planungsgrundlage zu bieten, die eine bes-
sere Nutzung des Grundstlicks ermdglicht.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 25.04.2024 einer Einleitung des Bebau-
ungsplanverfahrens fir das gesamte Grundstiick FI.Nr. 326, Gemarkung Utting am
Ammersee, zugestimmt. Im Zuge dessen ist eine Anderung des FNP mit Umweltbe-
richt in Parallelverfahren durchzuftihren.

Bei der vorgesehenen Bauleitplanung handelt es sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, der im Regelverfahren mit Erstellung eines Umweltberichts aufge-
stellt wird.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), in der rechtsverbindlichen
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2.2

Fassung vom August 2013, inklusive Teilfortschreibung vom 01.06.2023, ist die Ge-
meinde Utting a. Ammersee dem Verdichtungsraum Minchen zugeordnet. Dies geht
einher mit einem hohen Nutzungs- und Bevdélkerungsdruck.

In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
bzw. zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiterzuentwickeln
(2.1.1.2).

Zudem sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbeson-
dere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden (G 3.3). Neue Siedlungsflachen
sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (Z 3.3).

Utting a. Ammersee ist im Regionalplan (RP) Minchen als Grundzentrum eingestulft.
Nach der Grobschraffur der Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ des Regionalplans
Munchen befindet sich der Anderungsbereich an der Grenze zu Wohnbauflachen,
gemischten Bauflachen, Gemeinbedarfsflichen und Sonderbauflachen (ausgenom-
men gewerblich genutzte Sonderbauflachen).

Gemal G 1.2 soll die Siedlungsentwicklung flachensparend erfolgen. Bei der Sied-
lungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Flachen inner-
halb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan darge-
stellten Flachen vorrangig zu nutzen [...] (Z 4.1).

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet liegt im wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2017 am
Randbereich und bildet den Kreuzungspunkt dreier verschiedener Nutzungsdarstel-
lungen. Nordlich, nordwestlich sowie siudlich des Geltungsbereichs tiberwiegen Griin-
flachen, wahrend im Studwesten sowohl Mischgebiets- als auch Wohnbauflachen dar-
gestellt wurden. Daruber hinaus zeigen die Darstellungen, dass sich im Osten und
Nordwesten des Gebiets Biotope befinden.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist das Areal vorrangig als ,Grinflache mit Bedeu-
tung fur Orts- und Landschaftsbild sowie fur den Naturhaushalt® dargestellt. Eine
kleine Teilflache im stdwestlichen Abschnitt befindet sich hingegen in ,Mischgebiets-
flachen®

Entlang der ndrdlichen Begrenzung ist der Muhlbach als ,Wasserflache® eingezeich-
net, begleitet von ,Gehélz‘. Zudem verlduft ein groRflachiges, als Uberschwem-
mungsgebiet ausgewiesenes Areal Giber den 6stlichen Teil des Plangebiets.

Das vorliegende Konzept zur kinftigen Entwicklung entspricht teilweise der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan. Das im Stdwesten gelegene Mischgebiet unterstitzt
die geplante Entwicklung des Stiftungsgebaudes, wahrend der GrofR3teil der beste-
henden Griunflachen unverandert erhalten bleiben soll. Dennoch erfordert der tbrige
Geltungsbereich im Bereich der Villa eine Anderung des Flachennutzungsplans hin
zur Darstellung als Wohnbauflache. Die Flachennutzungsplandnderung erfolgt im Pa-
rallelverfahren.
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2.3
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Abb.1  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Plangebietes, ohne Maf3stab

Bodenschutz

Zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde gepriift, welche Mdglichkeiten der Entwicklung insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malf3-
nahmen zur Innenentwicklung bestehen.

Das geplante Bauvorhaben sieht die Umnutzung bzw. den Umbau eines bestehenden
Villengebaudes im AulRenbereich vor. Ziel ist es, die vorhandene Bausubstanz wieder
nutzbar zu machen und damit ressourcenschonend zu handeln. Die baulichen Ein-
griffe am Hauptgeb&ude werden dabei auf ein Minimum beschrankt — lediglich ein
Wintergarten mit einer Flache von ca. 10 m? wird erganzt. Dies unterstreicht den spar-
samen Umgang mit Flache. Zusatzliche Flachen fir Terrassen, Zufahrten, Nebenan-
lagen und Stellplatze werden kompakt in unmittelbarer Nahe zum Bestandsgebaude
angeordnet, um Eingriffe in die bestehende Vegetation zu vermeiden.

Die geplanten Aufschittungen stellt eine technische MaRnahme dar, um den Hoch-
wasserschutz zu gewahrleisten und die bestehende Bebauung nachhaltig zu nutzen.
Die Wiedernutzbarmachung des Bestandsgebaudes ermdglicht die Schaffung von
insgesamt funf Wohneinheiten, was einen wichtigen Beitrag zur Deckung des stei-
genden Wohnraumbedarfs in der Gemeinde leistet. Diese Inanspruchnahme erfolgt
nur im notwendigen Umfang; die Bodenversiegelung soll durch entsprechende Fest-
setzungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.

Zudem befindet sich das sogenannte Stiftungsgebaude im siidwestlichen Bereich des
Grundstulicks und liegt teilweise innerhalb eines Mischgebiets sowie im Innenbereich.
Anders als bei der Villa im AuRenbereich erfolgt die bauliche Erweiterung hier in Rich-
tung des Mischgebiets, wodurch sich eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-92 Seite 5/25



Utting a. Ammersee Bebauungsplan SeestralRe — Begriindung 31.07.2025

2.4

3.1

3.2

ergibt. Das Vorhaben zielt auf eine bessere Flachennutzung im Innenbereich ab und
sieht eine Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten vor.

Insgesamt stellt die Kombination aus Umnutzung im Aul3enbereich und gezielter Er-
weiterung im Innenbereich ein Konzept dar, das den Grundséatzen eines sparsamen
und nachhaltigen Umgangs mit Bodenressourcen entspricht. Das Vorhaben steht so-
mit im Einklang mit den Gbergeordneten stadtebaulichen Zielen.

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich 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
fir eine angemessen langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB vor.

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

Auf Grundlage der bisherigen Bewertung wird der ersetze Entwurf des Bauleitplanes
daher mit der Begrindung gemafl 8 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.
Umweltbezogene Stellungnahmen liegen nicht vor.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Gemeinde Utting, unmittelbar am westli-
chen Ufer des Ammersees. Es umfasst das Grundstuck mit der Flurnummer 326. Eine
im Osten gelegene Nebenanlage liegt teilweise auf diesem Grundstiick, befindet sich
jedoch auRRerhalb des Geltungsbereichs. Die ErschlieBung erfolgt Gber die Seestralle
(FI. Nr. 295/2), die westlich des Areals verlauft. Nordlich wird das Gebiet durch den
Muhlbach (FI. Nr. 325) begrenzt, dstlich schliel3t der Ammersee (FI. Nr. 1931/98) an.
Im Suden grenzen die Nachbargrundsticke mit den Flurnummern 323 und 321 an.

Topografisch weist das Plangebiet ein leichtes Gefalle von Westen nach Osten auf.
Innerhalb des Geltungsbereichs verlaufen die Hohenlinien 536, 535 und 534 m uber
Normalhéhennull.

Nutzungen

Das Planungsgebiet liegt am Rand einer tiberwiegend durch Wohnnutzung gepragten
Nachbarschaft in stdlicher und siidwestlicher Richtung. Die Bebauungsdichte der
umliegenden Villen- und Wohnbebauung nimmt in Richtung Norden des Planungsge-
biets ab. Sowohl das Planungsgebiet als auch die nordlich angrenzenden Villenlagen
wirden von einem héheren Grinanteil profitieren.
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3.3

3.4

Trotz der vorrangigen Nutzung durch Villen, Einfamilien- und Doppelhauser sowie
grol3ziigige Grunanlagen befinden sich in fu3laufiger Entfernung auch nicht stérende
gewerbliche Nutzungen.

Westlich des Gebiets, auf der gegeniberliegenden Seite der Seestralle, befindet sich
eine Segel- und Motorbootschule. Das Strandbad Utting am Ammersee ist nur etwa
zwei Gehminuten sudlich gelegen. Auch gastronomische Einrichtungen sind vorhan-
den. Ein Restaurant liegt rund zwei Minuten nordlich des Planungsgebiets. Ein wei-
teres Dienstleistungsunternehmen (ein Bauunternehmen) befindet sich etwa 200 Me-
ter stidwestlich.

ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung erfolgt tGber die Seestralle. Die See-
stral3e verlauft entlang des Ufers des Ammersees und verbindet das Plangebiet im
Suden mit dem nahegelegenen Strandbad Utting am Ammersee sowie mit der weiter
nordlich gelegenen Gemeinde Schondorf am Ammersee. Der Bahnhof Utting am Am-
mersee befindet sich in einer Entfernung von etwa 600 m und gewabhrleistet eine An-
bindung an das regionale Schienennetz.

Flora/ Fauna

Ostlich und westlich des Anderungsbereichs befinden sich wertvolle 6kologische Fla-
chen, die an das Plangebiet angrenzen. Diese sind wie folgt aufgelistet:

e Landschaftsschutzgebiet Ammersee-West (ID: LSG-00509.01), angegrenzt
im Osten

e Vogelschutzgebiete (ID-Code EU: DE7932471), angegrenzt im Osten

e Biotop Westliches Ammerseeufer zwischen NSG "Seeholz" und Echinger
Bad (Biotopteilflache Nr. 7932-0177-005), Hauptbiotoptyp: Verlandungsroh-
richt (50 %), im Osten und angegrenzt im Sudosten

e Biotop "Uttinger Muhlbach™ im Ortsbereich von Utting (Biotopteilflache Nr.
7932-0264-002), Hauptbiotoptyp: Gewéasser-Begleitgeholze, linear (100 %).
angegrenzt im Nordwesten
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Abb. 2 Flora und Fauna, ohne MaR3stab, Quelle: BayernAtlas, Stand 19.05.25
Boden
Bodenaufbau

Gemal der digitalen ingenieurgeologischen Karte von Bayern, im Maf3stab 1:25.000
(dIGK25), besteht das Plangebiet aus bindigen Lockergesteine wechselnd mit nicht
bindigen Lockergesteinen. Die Tragfahigkeit des Gebiets ist wechselhaft und
schwankt zwischen mittel und hoch.

Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Geléandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Denkmaler

Im Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich zwei Baudenkmaler: ein Steinkreuz,
syn. Kruzifix (Aktennummer D-1-81-144-18), etwa 35 Meter ndrdlich, sowie eine Um-
kleidekabine und ein Kiosk im Strandbad Utting (Aktennummer D-1-81-144-43), ca.
70 Meter siidlich. Durch die geplanten Anderungen sind keine erheblichen Auswir-
kungen auf die genannten Baudenkmale zu erwarten.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Abb. 3 Baudenkmaéler, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, Stand 16.05.25

Arch&ologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehtérde beim
Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 8 im Teil B der
Satzung hingewiesen.

Wasser

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar im Osten an das Ufer des Ammersees. Der
Muhlbach verlauft zudem entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs und
mindet in den See. Diese besondere geografische Lage macht das Thema Wasser
sowie den Umgang mit potenziellen Hochwasserrisiken zu einem wichtigen Aspekt
innerhalb des Planungsgebiets.

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Trotz-
dem befindet es sich innerhalb eines wassersensiblen Bereichs, der durch den nattir-
lichen Einfluss des Wassers gepréagt ist. Solche Gebiete zeichnen sich dadurch aus,
dass sie potenziell von Uberschwemmungen oder Uberspulungen betroffen sein kon-
nen. Im Gegensatz zu amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten fehlen hier
verbindliche Risikoabschatzungen. Deshalb ist besondere Vorsicht geboten.
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Ein wesentlicher Teil des Plangebietes, insbesondere im ¢stlichen Bereich, liegt zu-
dem innerhalb der Hochwassergefahrenflaichen HQ100. Diese Flachen beschreiben,
welche Gebiete bei einem 100-jahrlichen Hochwasser (mittleres Hochwasser) betrof-
fen sind. Diese Einstufung verdeutlicht die erhebliche Gefahrdungslage, die bei den
planerischen Uberlegungen beriicksichtigt werden muss.
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Abb. 5 Hochwassergefahrenflachen HQ100, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, Stand 16.05.2025

Angesichts dieser Risiken ist es erforderlich, dass im Rahmen der Planung geeignete
Malnahmen zur Hochwasservorsorge getroffen werden.

4. Stadtebauliches Konzept

Das Konzept umfasst zwei Hauptbestandteile. Einerseits ist der Umbau einer beste-
henden alten Villa im Zentrum des Grundstiicks geplant, andererseits die Erweiterung
eines weiteren Gebaudes im stdwestlich gelegenen, stral3enseitigen Bereich. Dar-
Uber hinaus enthalt das Konzept detaillierte Uberlegungen zur Gestaltung der Freifla-
chen sowie zur Grunstruktur.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-92 Seite 10/25



Utting a. Ammersee Bebauungsplan SeestralRe — Begriindung 31.07.2025

RCHTERTURBORO | 11 St e el
VON CZETTRITZ | Sewwrate 2638 o656 urg

| trotzcrence

Abb. 6 Konzeptidee: Gesamtplan der Villa und der Stiftungsgebaude mit den Freiflachen, ohne MaR-
stab, Quelle: Architekturbliro Wissnet und Architekturbiro Annette von Czettritz, Stand
07.07.2025

Im Folgenden werden die einzelnen Bestandteile ndher erlautert:

4.1 Villa

Das Konzept sieht die Umnutzung des bestehenden Villengebaudes sowie die Sa-
nierung der auf3eren Bausubstanz vor. Im Inneren erfolgt eine Umorganisation zur
Schaffung mehrerer Wohneinheiten. Die Villa behalt dabei ihre bestehende Geschos-
sigkeit bei — bestehend aus einem Kellergeschoss, zwei Vollgeschossen und einem
ausgebauten Dachgeschoss.

Abb. 7 bestehende Villa, Quelle: Planungsverband, Stand April 2025
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Im Kellergeschoss sind ein Schwimmbad und Sportbereiche geplant. Stdlich des Ge-
baudes wird ein ca. 10 m2 groRer Wintergarten erganzt. Des Weiteren ist im Suden
eine Terrasse mit einer Flache von ca. 45 m2 geplant, die durch eine Geldndeauf-
schuttung in diesem Bereich ermdglicht wird. Mithilfe dieser Gelandemodellierung
wird eine praventive Ma3nahme zum Hochwasserschutz umgesetzt.
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Abb. 8 Konzeptplan des Erdgeschosses der Villa mit Gelandeaufschittung, ohne Maf3stab, Quelle:
Architekturbliro Annette von Czettritz, Stand 04.06.2025
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Abb. 9 Schnitt des Konzeptplans der Villa mit Gelandeaufschittung, ohne Mal3stab, Quelle: Archi-
tekturbliro Annette von Czettritz, Stand 04.06.2025
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Im nordwestlichen Bereich der Villa sind sieben Stellplatze mit zugehdrigen Zufahrten
sowie eine Nebenanlage fir technische Einrichtungen geplant.

4.2 Stiftungsgebaude

Das bestehende Wohnhaus im Sidwesten des Grundstiicks soll auf seiner Sudseite
teilweise zurlckgebaut und in sidlicher Richtung erweitert werden. Die Bebauung
setzt sich aus vier miteinander verbundenen Bestandteilen zusammen: dem verblie-
benen Teil der bestehenden I1+D-Bebauung im Norden, einem eingeschossigen An-
bau mit Flachdach im Nordosten, einem eingeschossigen Zwischenbau mit Flach-
dach in der Mitte, der als Eingang dient, sowie einem |l+D-Neubau im Suden, der
Dachaufbauten umfasst. Das Stiftungsgebaude ist sowohl fir Wohn- als auch fir Bi-
ronutzung konzipiert.

Abb. 10 Bestehendes, vorderliegendes Gebaude, das fir ein Stiftungsgebaude geplant ist. Quelle:
Planungsverband, Stand Juni 2024
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Konzeptidee: Lageplan des Stiftungsgeb&udes, ohne Mal3stab, Quelle: Architekturbiiro Wiss-
net, Stand 15.05.2025

An der Ostseite des Gebaudes sind zwei Terrassen vorgesehen, die von Seeblick
profitieren. Da dieser Teil des Grundstiicks nicht hochwassergefahrdet ist, sind hier
keine Gelandemodellierungen geplant. Im Westen des Gebaudes, in der Nahe der

SeestralRe, werden acht Stellplatze geplant. Die Zufahrten sind so angelegt, dass die
Flachenversiegelung moglichst gering bleibt.
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Abb. 12 Konzeptidee: Ansicht Ost des Stiftungsgebaudes, ohne Mafstab, Quelle: Architekturbiiro
Wissnet, Stand 17.07.2025

Freiflachen

Die Planung beinhaltet eine Kartierung der Bestandsbaume. Die Ausrichtung der zu-
satzlich erforderlichen Versiegelungsflachen erfolgt unter besonderer Berlicksichti-
gung des Baumbestandes. Erganzend dazu ist die Neupflanzung weiterer Baume
vorgesehen.

Eine West-Ost-orientierte Zufahrt verbindet den Ein- und Ausfahrtsbereich des
Grundstiicks sowohl mit dem Stiftungsgebaude als auch mit der Villa. Entlang dieser
ErschlieBungsstraRe werden drei zusatzliche Stellplatze vorgesehen, wodurch sich
die Gesamtanzahl der Stellplatze innerhalb des Geltungsbereichs auf 18 erhoht.

AbschlieRend gewahrleisten zwei Wege die fuBlaufige Anbindung an das Seeufer und
die bestehenden Nebenanlagen auf dem Grundstick.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans gliedert sich in zwei Teilbe-
reiche. Im Studwesten entlang der Seestral3e befindet sich ein kleineres Areal, das an
eine bereits bestehende Siedlung angebunden und als ,Mischgebiet® festgesetzt wird.
Der gréf3te Teil des Plangebiets erstreckt sich nach Osten und Norden und liegt im
AuRenbereich. Dieser Bereich wird als ,allgemeines Wohngebiet* festgesetzt.

Das als Mischgebiet ausgewiesene Areal entspricht im Wesentlichen der Darstellung
des Flachennutzungsplanes, wobei eine geringfligige Erweiterung nach Norden und
Osten vorgenommen wurde. Diese Festsetzung entspricht dem stadtebaulichen Kon-
zept des Stiftungsgebaudes, das eine gemischte Nutzung mit Wohn- und Buroflachen
vorsieht. Um die angestrebte Nutzungsstruktur des Konzepts sicherzustellen und die
naturrdumlichen Gegebenheiten sowie sicherheitsrelevante Aspekte zu bericksichti-
gen, sind Tankstellen und Vergnugungsstatten innerhalb des Mischgebiets unzulas-

sig.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-92 Seite 15/25



Utting a. Ammersee Bebauungsplan SeestralRe — Begriindung 31.07.2025

5.2

Zudem ist der Bereich, der im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet vorgese-
hen ist, im Flachennutzungsplan bislang als ,,Grinflache mit Bedeutung fur Orts- und
Landschaftsbild sowie fir den Naturhaushalt® dargestellt. Zur Realisierung der ge-
planten Nutzung ist daher eine parallele Anderung des Flachennutzungsplans erfor-
derlich. Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet folgt dem Konzept der Sanie-
rung und Umnutzung einer bestehenden Villa, fir welche der Umbau fiinf Wohnein-
heiten und einen Galerieraum im Dachgeschoss schafft.

Um die Umsetzung dieses Konzepts zu unterstitzen, sind im allgemeinen Wohnge-
biet ausschlieflich sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig. Dagegen sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen ausgeschlossen. Diese Regelung orientiert sich an der stad-
tebaulichen Struktur und nimmt Riicksicht auf die landschaftlichen Gegebenheiten.

Gemal § 9 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 3a BauGB sind innerhalb des
festgesetzten Nutzungsrahmens nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag rechtsverbindlich verpflichtet
hat. Auf diese Weise wird eine planungsrechtliche Steuerung sichergestellt und die
Umsetzung der vorgesehenen stadtebaulichen Konzepte verbindlich gewahrleistet.

MalR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet befindet sich in einer 6kologisch sensiblen Lage am Ufer des Ammer-
sees und grenzt an ein Vogelschutz- sowie ein Landschaftsschutzgebiet. Auch der
Mihlbach verlauft entlang der nérdlichen Grenze des Planungsgebiets. Innerhalb des
Geltungsbereichs gibt es zudem erhaltenswerte Grinstrukturen. Angesichts dieser
besonderen naturrdumlichen Gegebenheiten zielt der vorliegende Bebauungsplan
darauf ab, das Mal3 der baulichen Nutzung im Gebiet behutsam zu steuern.

Eine zentrale MalRnahme ist die Begrenzung der versiegelten Flachen und der Ein-
griffe in den Boden. Der Bebauungsplan setzt hierfur konkrete Obergrenzen fest: Die
zuldssige Grundflache der Villa betragt 260 m?, die des Stiftungsgebdudes 270 m? —
insgesamt also 530 m? fr die beiden Hauptgebaude. Darliber hinaus ist eine zusatz-
liche Grundflache fir Aul3entreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen in Hoéhe von
insgesamt 240 m? festgelegt, davon 135 m? fur die Villa und 105 m? fur das Stiftungs-
gebaude.

Zudem kann die festgesetzte Grundflache fir das gesamte Gebiet durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen wie Carports, Stellplatze, Zu-
fahrten und Nebenanlagen um bis zu 900 m? Uberschritten werden. Dies tragt zur
Flexibilitat der Planung bei und sichert die Zuwegung zu den Gebaudlichkeiten.

Zum Schutz vor Uberschwemmungen sieht das Konzept eine gezielte Gelandeauf-
schattung im Bereich der Villa vor. Die dafir vorgesehene Flache umfasst etwa
222 m? und erreicht eine Hohe von 536,6 m uber Normalhdhennull. Die Lage und die
GroRRe dieser Flache sind in der Planzeichnung festgelegt, um eine gezielte Umset-
zung bei minimaler Bodenveranderung zu gewéahrleisten.

Aufschittungen auflerhalb der festgesetzten Bereiche sowie Abgrabungen sind
grundsétzlich unzuldssig. Eine Ausnahme besteht lediglich fir Bodenveréanderungen,
die im unmittelbaren Zusammenhang mit der verkehrlichen Erschliel3ung des Gebiets
stehen.
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5.3

Abb. 13 Baumbestand im Norden des Gebietes und entlang des Mihlbachs, Quelle: Planungsver-
band, Stand Juni 2024

SchlieBlich sind die Gebaudeh6hen durch die Festsetzungen der Wand- und Firstho-
hen geregelt. Das Villa-Konzept sieht eine Sanierung des Bestandsgeb&udes vor, bei
der die bestehende Gebaudehohe beibehalten wird. Entsprechend ist die Wandhthe
auf 544,6 m und die Firsthéhe auf 548,8 m tber Normalhéhen-Null festgelegt.

Fur das Stiftungsgebaude sind hingegen Erweiterungen des bestehenden einge-
schossigen Baukorpers vorgesehen. Nach der energetischen Sanierung wird das be-
stehende Geb&ude eine maximale Wand- und Firsthbhe von 539,7 m bzw. 544,0 m
Uber Normalhéhen-Null haben. Die nordéstliche geringfligige Erweiterung ist eben-
falls eingeschossig mit 539,4 m Wandhdéhe tiber Normalhdhen-Null. Auch der kleine,
zentrale Geb&audeteil, der als Eingangsbereich genutzt werden soll, hat eine Wand-
héhe von 539,7 m Uber Normalhdhen-Null. Allerdings darf der neu hinzukommende
Gebaudeteil im Siden gemal den Festsetzungen eine Wandhdhe von bis zu 542,5
m und eine Firsthéhe von bis zu 546,7 m Uber Normalhéhen-Null erreichen. Dadurch
erhélt dieser Bereich eine hohere bauliche Dichte.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Angesichts der 6kologischen Eigenschaften des Plangebiets und seiner Umgebung
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5.4

5.5

sieht der vorliegende Bebauungsplan eine Steuerung der Bodenversiegelung tber
klar definierte Baugrenzen vor. Ziel ist ein sparsamer Umgang mit der Flache inner-
halb des Geltungsbereichs.

Zu diesem Zweck werden zwei separate Baufenster fir Gebaude mit Hauptnutzung
festgelegt: eines im Norden fur die Villa und eines im Stdwesten fir das Stiftungsge-
baude.

Zusatzlich enthalt der Plan eine gesonderte Baugrenze, welche die Flachen fur Au-
Rentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen definiert.

Mithilfe dieser differenzierten Festsetzung kénnen bauliche Elemente klar von den
Hauptbaukdrpern getrennt werden, wahrend gleichzeitig der Eingriff in den Boden
minimiert wird. AuRerdem wird ein Kompromiss erreicht, wodurch vorhandene Be-
standsbaume erhalten bleiben und eine Uberschneidung mit der HQ-100-Flache wei-
testgehend vermieden wird.

Die Trennung der beiden Baugrenztypen gewahrleistet zudem eine Abgrenzung von
Nebenelementen wie Aul3entreppen und Terrassen zu den Hauptgebaudeteilen, die
dem Wohnen oder der Bironutzung zugeordnet sind. Auf diese Weise kann die Um-
setzung des Konzepts gezielt gesteuert werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur Minimierung der Bodenversiegelung legt der Bebauungsplan fest, dass Flachen
fur Carports und Stellplatze au3erhalb der privaten Grinflachen angeordnet werden.
Die vorgesehenen Parkflachen befinden sich entweder westlich des Stiftungsgebau-
des in der Nahe der Seestralie, westlich der Villa oder entlang der zentralen West-
Ost-Zufahrt. Durch die gezielte Bundelung wird sowohl der Flachenverbrauch fir Zu-
fahrten als auch die versiegelte Gesamtflache auf ein Minimum gesenkt. Zusatzlich
ist westlich der Villa eine Anlage zur technischen Versorgung des Plangebiets in Kom-
bination mit Carports vorgesehen.

Zur Sicherstellung einer einheitlichen gestalterischen Qualitat sowie zur Wahrung der
stadtebaulichen Struktur wird die zulassige Wandhdhe fir Carports und Nebenanla-
gen auf maximal 3,0 Meter begrenzt. Diese Festsetzung unterstitzt eine bauliche In-
tegration dieser Anlagen in das Gesamtbild des Plangebiets.

Bauliche Gestaltung

Im vorliegenden Konzept sind zwei Hauptgebaude vorgesehen. Die im Norden gele-
gene Villa weist derzeit ein Satteldach auf, welches auch in Zukunft beibehalten wer-
den soll.

Das sudlich vorgelagerte Stiftungsgeb&ude hingegen weist eine Mischung verschie-
dener Dachformen auf. Das bestehende Wohnhaus wird auch kiinftig ein Satteldach
aufweisen. Fur das Zwischengebaude, das als Zugangsgebéaude dient, sowie fir den
nordoéstlichen Anbau hingegen wird ein Flachdach geplant. Fir den sudlich anschlie-
Renden, zweigeschossigen Gebaudeteil wird wiederum ein Satteldach festgesetzt,
um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und ein besseres Einfiigen an die stdlich
gelegene Bestandsbebauung zu schaffen.

Die Dachflachen der Satteldacher sind mit Dachsteinen oder Ziegeln in den Farbt6-
nen Rot, Rotbraun oder Anthrazit auszufihren; Dacheinschnitte sind unzuléssig. Dies
gewabhrleistet eine Einfiigung des Vorhabens in die bestehende Dachlandschaft.
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5.6

5.7

5.7.1

Die gewéahlte Mischung der Dachformen ist so gestaltet, dass die Hauptkubaturen der
Gebaude weiterhin mit Satteldachern ausgestattet werden, wodurch ein stimmiges
Gesamtbild in Bezug auf das umliegende Umfeld erreicht wird.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind ausschlie3lich in Verbindung mit Geb&u-
den auf Dachern sowie an Fassaden oder Bristungselementen zulassig. Dadurch
wird sichergestellt, dass der vorliegende Plan Umweltbelange beriicksichtigt und ei-
nen Beitrag zur Nutzung erneuerbarer Energien leistet.

Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, als extensive Grin-
dacher auszubilden.

Verkehr und ErschlieRung

Fur Zufahrten, nicht Giberdachte Stellplatze, FuBwege und Abstellflachen sind aus-
schlieB3lich wasserdurchlassige Belage zu verwenden. Dies dient dem Schutz der
Umwelt und der Reduzierung von Hochwassergefahren.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grunordnung

Die griunordnerischen Festsetzungen dienen dem Erhalt der klimatischen und 6kolo-
gischen Funktionen sowie dem Erhalt des Ortsbildes.

Der Giberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird als private Grinflache festgesetzt,
um sowohl seiner 6kologischen und klimatischen Funktion als auch seiner Bedeutung
fur das Orts- und Landschaftshild gerecht zu werden. Dies entspricht den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans, welcher den Bereich als ,Grinflache mit Bedeutung
fur Orts- und Landschaftsbild sowie flr den Naturhaushalt” darstellt. Lediglich der un-
mittelbare Bereich um die bestehende Villa und der Bereich im Siudwesten, welcher
dem Innenbereich zuzuordnen ist, werden als Bauflachen festgesetzt. Auf diese
Weise kommt die Gemeinde Utting dem Wunsch der Bauherrin nach baulichen Ent-
wicklungsmdéglichkeiten entgegen und sichert gleichzeitig den sensiblen Uferbereich
des Ammersees.

Der Baumbestand im Norden des Grundstlicks entlang des Muhlbachs wird tiber die
Festsetzung einer Flache fur die Erhaltung von Bdumen, StrAduchern und sonstigen
Bepflanzungen gesichert, um die vielfaltigen 6kologischen, klimatischen und ortshild-
pragenden Funktionen des Gehdlzbestandes langfristig zu erhalten.

Ebenfalls zum Erhalt festgesetzt werden einzelne Baume sidlich der Villa, die eine
wichtige gestalterische, 6kologische und klimatische Funktion aufweisen.

Darliber hinaus werden entlang der Seestral3e drei zu pflanzende Laubbdume fest-
gesetzt, welche den Neubau in das Ortsbild einbinden. Die neuen Laubbaume sollen
kunftig die Funktion des Ahorns im Sidwesten des Grundstiicks Gbernehmen, wel-
cher leider nicht erhalten werden kann.

Die Pflanzgebote und die Festsetzungen zum Erhalt von Gehoélzen werden durch eine
Ersatzpflicht bei Ausfall erganzt, die ein zukinftig mindestens gleichbleibendes Grin-
volumen sicherstellt. Sie tragt dem Gebot zur Eingriffsminimierung Rechnung und ist
daher im Grundsatz gerechtfertigt. Auf Grund der Nahe zur freien Landschaft und den
sensiblen Okosystemen werden autochthone Gehdlze gefordert, die zum Erhalt der
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5.7.2

genetischen Vielfalt beitragen und besser an die ortlichen Standortbedingungen an-
gepasst sind.

Die Untere Naturschutzbehérde empfiehlt, pro 300 m2 einen Baum 2. od. 3. Wuchs-
ordnung und 5 Strducher zu pflanzen. Dies entspricht ca. 21 Baumen. Nachdem auf
dem Grundstuck tber 40 Bestandsbaume vorhanden sind, von denen die meisten
zum Erhalt festgesetzt werden, wird auf diese Festsetzung verzichtet.

Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fir Kleinséauger, z.B. Igel,
die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

Die Festsetzungen beriicksichtigen — insbesondere durch geringe GR, Begrenzung
der Bodenversiegelung und grof3flachige Festsetzung privater Griinflache, den Erhalt
von Bestandsgeholzen — Minimierungspotenziale fir die zu erwartenden Eingriffe. Er-
hebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB be-
zeichneten Bestandteilen sind nicht zu erwarten.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach der vereinfachten Vorgehensweise
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft; Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung des Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr von
Dezember 2021.

Im Zuge der Eingriffsregelung wird lediglich der Ausgleich fiir das Allgemeine Wohn-
gebiet ermittelt, welches im Auf3enbereich liegt. Das Mischgebiet im Stdwesten des
Plangebiets z&ahlt zum unbeplanten Innenbereich nach 8 34 BauGB. Hier besteht be-
reits Baurecht. Demnach ist gem. 8§ 1a BauGB Abs. 3 kein Ausgleich erforderlich, da
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren.
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0 Planungsvoraussetzungen ja nein

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
Der Bebauungsplan wird mit integriertem Grinordnungsplan aufgestellt. X
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2. u. 3. BayNatschG)

1. Vorhabenstyp ja nein

1.1 GroRe des Geltungsbereichs X
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht gréRer als 2 ha sein.

1.2 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO) oder X
ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

Art des Vorhabens:  Umbau bestehender Villa und Neubau Nebengebaude in WA

1.3 Mal der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht groRer als 0,3 sein.

2. Schutzgut Arten und Lebensrdume ja nein

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung flr Natur und Landschaft haben;
Flachen héherer Bedeutung wie
Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1), X
Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura 2000-Gebiete
Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraum-
verbesserung (vgl. z.B. Anlage 2) vorgesehen. X

Art der MaRnahmen: s. Umweltbericht Ziffer 6.2
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3. Schutzgut Boden und Flache ja nein

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete Mal3-
nahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine flachensparende Siedlungsform) im X

Beb lan b t.
s s GRZ,; 0,12, Baugrenzen eng um bestehendes, 2/3 des

R Geltungsbereichs private Griinflache
4. Schutzgut Wasser ja nein
4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. X

Erlauterung: Die Baukorper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfithrende Schichten (Hangschichtwasser) und X
regelmaRig Gberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MalBnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.
Erlauterung: Eine méglichst flachige Versickerung, z. B. durch begriinte Flachen oder
Versickerungsmulden, wird gewéhrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten X

durchlassige Belage. . .. "
wasserdurehiassige Belage Fir Zufahrten, nicht Uberdachte Stellplatze, FuBwege

Artder MaBnahmen ... und Abstellflachen sind nur versickerungsfahige Beldge
zu verwenden. 2/3 des Geltungsbereichs ist Griinflache
5. Schutzgut Luft/Klima ja nein

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet. X
Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehoriges
Kaltluftentstehungsgebiet maR geblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild ja nein
6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an. X

6.2 Die Planung berucksichtigt exponierte und fur das Landschaftshild oder
die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenricken/ X
Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle
0.4.), maBgebliche Erholungsraume werden berticksichtigt.

6.3 Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBRnahmen vorgesehen

(vgl. z.B. Anlage 2). ) ) ) X
Im AuBenbereich keine zusatzlichen Hauptgeb&ude; Erhalt

R des Gehdlzbestandes; 2/3 des Geltungsbereichs Grunflache

Erlauterungen:

zu 1.3: Die rechnerische GRZ; firr das gesamte Plangebiet inkl. Mal3nahmen im In-
nenbereich, welche nicht als Eingriff gelten, betrégt 0,12. Die zusatzlichen Flachen
fur Nebenanlagen im Aul3enbereich nehmen eine Flache von knapp 180 m? ein. Da-
runter sind auch offene Stellplatze, welche mit versickerungsfahigen Belagen errich-
tet werden mussen.

zu 4.1: Trotz der Lage im Wassersensiblen Bereich und der durch die Ndhe zum Am-
mersee mutmalllich hohen Grundwasserstinde, greifen die Baukdrper nicht ins
Grundwasser ein. Dies ist durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan, welcher Be-
standteil des Bebauungsplans ist, ersichtlich und gewéhrleistet.

zu 4.2: Die bestehende Villa liegt teilweise innerhalb der Hochwassergefahrenflache
HQu100. In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt kann das Gelande in unmittel-
barer Umgebung der Villa bis zu einer Hohe von 535,3 m G NHN bzw. 535,8 m & NHN
angeschuttet werden, so dass die Villa kiinftig hochwasserfrei ist. Die Flachen fur die
Aufschittung kdnnen der Planzeichnung und dem Freiflachenplan entnommen wer-
den. Ob ein Ausgleich fur das entfallende Retentionsvolumen erbracht werden muss
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5.7.3

5.8

5.9

ist derzeit noch nicht geklart.

Sind alle Fragen der Checkliste mit ,JA" beantwortet, besteht gemal Leitfaden kein
weiterer Ausgleichsbedarf.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Bauherrin hat eine SAP-Relevanzprifung, Potentialanalyse fur eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung und Habitatanalyse in Auftrag gegeben, welche von
Herrn Hendrik Wirschum bearbeitet wurde. Das mittlerweile vorliegende Gutachten
vom 08.07.2025 kommt zu dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben zu keiner Be-
troffenheit gem. 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Schadigungsverbot, Tétungs-
und Verletzungsverbot, Stérungsverbot) von gemeinschaftsrechtlich nach Anhang Il
der FFHRichtlinie geschiitzten Tier- oder Pflanzenarten und Européischen Vogelar-
ten fuhrt.

Wasser

Um dem Hochwasserschutz Rechnung zu tragen, liegt die maf3gebende Hochwas-
serkote fiur das Vorhaben bei 535,00 m NHN. Daher ist festgesetzt, dass bis zu einer
Hohe von 535,30 eine hochwasserangepasste Bauweise inkl. Freibord vorzusehen
ist.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3Bhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zuklnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO2- Aussto3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphéare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MalRnahmen zur Anpassung an den Klima- | Bericksichtigung
wandel

Hitzebelastung Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- Aufheizung von Gebauden und versiegelten Flachen
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, ~durch Verschattung und Erhdhung der Verdunstung
Freifiachen ohne Emissionen, Gewasser, | Und Luftfeuchtigkeit, dadurch Verringerung der Hitze-
Griinflachen mit niedriger Vegetation, an belastung, Festsetzung privater Grinflache, Grin-
Hitze angepasste Fahrbahnbelage) flache mit Bedeutung fiir Orts- und Landschaftsbild
sowie fir den Naturhaushalt sowie Bestandshaume,
Hinweis zu den angegrenzten Gewdassern

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
(z.B. Versiegelung, Kapazitit der Infrastruk- Von Stellplatzen und Anlage von Zisternen, dadurch
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana- ~ Minimierung des Abflusses von Regenwasser aus
lisation, Sicherung privater und 6ffentlicher = dem Baugebiet, Aufschittung des Gelandes zum

Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis- Schutz der Lage, die zum Teil innerhalb des HQ-100-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz) Gebiets liegt, dadurch Minimierung der Gefahren
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5.10

5.11

durch Hochwasser und wild abflieBendes Oberfla-
chenwasser

MalRnahmen, die dem Klimawandel entge- | Beriicksichtigung
gen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | Festsetzung gunstiger Dachformen, dadurch Ver-
Energien besserung der Voraussetzungen fur die Nutzung von

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- Solarenergie
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV | Férderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
und Forderung der CO:z Bindung von Geholzen, geringe gegenseitige Verschattung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse = Von Gebauden, dadurch bessere Nutzung natirlicher

in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, = Warme
CO2 neutrale Materialien)

Altlasten

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Deponieinformations-sys-
tems (ABuUDIS) sind fiir den Landkreis Landsberg am Lech keine gefahrenverdéchti-
gen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen Gefahrenpotentialen
bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-Mensch und Boden- Grund-
wasser im Geltungsbereich der 0.g. Flachennutzungsplananderungen und des Be-
bauungsplanes einwirken kdnnen. Sollten derartige Erkenntnisse beim Planungstra-
ger vorhanden sein, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des Geléndes
oder aus Auffiillungen ableiten lassen oder Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
im Zuge der Baumaflinahmen oder Nutzung bekannt werden, so sind diese gemal §
5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB und § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu berlicksichtigen. In diesem Fall
ist die untere Abfall- /Bodenschutzbehérde gemald § 47 Abs. 3 Kr'WG und Art. 1 Satz
1und 2i. V. m. Art 12 BayBodSchG zu informieren. Die weiteren Mallhahmen wie
Aushubiberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 KrWG und Art. 26 BayAbfG i. V.m.
8§ 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 KrWG, die Abstimmung von Verwertungs- und Entsorgungs-
maflnahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und 8§ 3 Nachweisverordnung und ggfs. nachfol-
gende Beweissicherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 1 S. 1i. V. m. § 4 Abs. 2
BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 6.322 mz?
Bauland 2.090 mz

Uberbaubare Flache (Hauptgebaude, | ca 1.064 m?
Aul3entreppen, Vordacher, Balkone,
Terrassen und Aufschittungen)

private Grinflache ca. 4.232 m?

Grundflache (GR) 530 m?
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zusatzliche Grundflache fur Aul3entrep- | 240 m?
pen, Vordacher, Balkone und Terrassen
(GRy)

6. Alternativen

Da es sich um eine bereits bestehende alte Seevilla handelt, die als solches weiter
genutzt werden soll und zu diesem Zwecke umgebaut werden soll, wurden aufgrund
der besonderen Ortsituation und den Anforderungen an die besondere Lage in Bezug
auf den Grunbestand keine Standortalternativen untersucht. Die Planung wurde je-
doch auf den Erhalt des umfangreichen Baumbestands angepasst und sichert so den
Fortbestand dieses fiir den Ort typisch bebauten Seegrundstiicks.

Gemeinde Utting 8. AMMErSEe, JeN ...........cccuuuuumimiimiiiiiiiiiiiiniininninnnns

Florian Hoffmann, Erster Birgermeister
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