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Utting a. Ammersee Bebauungsplan Schondorfer-/ DieRener Stralke 7. Anderung 29.01.2026

21

Anlass und Ziel der Planung

Die Flurstiicke 178 und 179 der Gemarkung Utting am Ammersee liegen im Geltungs-
bereich des einfachen Bebauungsplans ,DieRener-/Schondorfer Strale” i. d. F. vom
30.01.1997. Auf dem Flurstiick 179 ist die Errichtung eines neuen Stadels als Ersatz
fur einen bereits vorhandenen, an der Grundstiicksgrenze zur Fiurstiick Nr. 180 ge-
legenen, vorgesehen. Da fir den vorhandenen Stadel im urspriinglichen Bebauungs-
plan kein Baufenster enthalten ist, ist ein Ersatzbau nur mit Anderung des Bebau-
ungsplans méglich. Zudem ist um urspriinglichen Bebauungsplan auf Flurnummer
179 ein Baufenster fiir einen Hauptbaukoérper festgesetzt, welches aber nie ausge-
nutzt wurde. Dariiber hinaus iiberragt der bestehende Baukérper auf Flurnummer 178
die dort festgesetzten Baugrenzen deutlich. Eine Anpassung der Baugrenzen an die
aktuelle Bebauung scheint daher sinnvoll.

Ziel des Bebauungsplans ist es daher, die Potenziale des Grundstiicks den aktuellen
Erfordernissen anzupassen und neu zu ordnen.

Mit der 3. und der 6. Anderung des Bebauungsplans wurde bereits einer ,Erweiterung
des Baufensters® auf den Nachbargrundstiicken mit den Flurnummern 176/1, 179/1
und 179/4 zugestimmt.

Die beantragte 7. Anderung des Bebauungsplans zur Verschiebung und Anpassung
der Baufenster fir die Flurstiicke 178 und 179 wird aus Sicht der Verwaltung befir-
wortet. Sie stellt eine konsistente Fortschreibung der bisherigen planerischen Ent-
wicklung dar und leistet einen Beitrag zur Innenentwicklung.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Bebauungspldne und Satzungen

Die Gemeinde Utting a. Ammersee hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
30.01.1997 den urspriinglichen Bebauungsplan ,Dieener-/Schondorfer Strafte®
i.d.F. vom 30.01.1997 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Der urspriingliche Bebauungsplan sieht innerhalb des Geltungsbereichs zwei Bau-
radume vor. Der vordere Bauraum mit einer Grundflache von 180 m? liegt entlang der
DieRener StralRe und ist straRenseitig durch eine Baulinie begrenzt. Der zweite Bau-
raum mit einer Grundflache von 100 m? befindet sich im riickwértigen Grundstiicks-
bereich.

Fir beide Baurdume sind Firstrichtungen festgelegt: Die Hauptfirstrichtung des vor-
deren Bauraums verlduft parallel zur DiefRener Strafie, wahrend eine Nebenfirstrich-
tung senkrecht dazu nach Suidosten festgesetzt ist. Die Firstrichtung des riickwértigen
Bauraums verlauft in West-Ost-Richtung.
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Utting a. Ammersee Bebauungsplan Schondorfer-/ DieRener Strake 7. Anderung 29.01.2026

2.2

Geltungsbereich des urspringlichen
Bebauungsplans

D Geltungsbereicn 7.Anderung

Abb. 1 Lage des Anderungsgebietes im urspriinglichen Bebauungsplan

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir 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
fiir eine angemessen langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor.

Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewdhnliche groRe Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und
keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig
machen wiirden. 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 Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.
Umweltbezogene Stellungnahmen liegen nicht vor.
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Utting a. Ammersee Bebauungsplan Schondorfer-/ Diefiener Strale 7. Anderung 29.01.2026

2.3

3.1

3.2

Gemeinderatsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Utting a. Ammersee hat am 27.03.2025 zugestimmt,
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,DieBener-/Schondorfer Strae“ zum 7. Mal
zu andern. Der Geltungsbereich umfasst die FINr. 178 und 179.

Die nunmehr vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB durchgefiihrt, da es sich um eine Mafinahme der
Innenentwicklung handelt. Es wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1
zum Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

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 Bebauungsplananderung zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig — ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht

erforderlich.

Plangebiet

Lage

Das Anderungsgebiet liegt im Westen des Siedlungsgebiets von Utting am Ammer-
see, im Bereich der Achse DieRener-Strafle und Schondorfer Stralle. Es umfasst die
Grundstiicke FI.-Nr. 178 und F1.-Nr. 179 der Gemarkung Utting am Ammersee.

Das Flurstiick 178 liegt innerhalb des Flurstiicks 179, welches eine Gréfe von 1.319
m2 hat. Das Flurstiick 178 selbst hat eine Grofe von 114 m2. Die Grundstiicke werden
{iber die Dief3ener Strafte erschlossen.

Die Grundstiicke werden im Norden durch die Flurstiicke 176, 176/3 und 176/1, im
Siiden durch die Grundstiicke mit den Flurnummern 180 und 180/1 sowie im Osten
durch das Flurstlick 179/1 begrenzt.

Der Geltungsbereich zeigt ein leichtes Gefélle von Westen nach Osten. Die Hohenli-
nien 564 und 563 Uber Normalhdhennull verlaufen innerhalb des Plangebiets.

Nutzungen

Das Anderungsgebiet und auch das Umfeld dienen ausschlieRlich der Wohnnutzung.

Das Grundstiick mit der Flurnummer 178 ist derzeit mit einem Nebengebaude bebaut
und grenzt unmittelbar an ein Einfamilienhaus auf dem Grundstiick mit der Flurnum-
mer 179.

Im siidlichen Bereich des Grundstiicks Nr. 179 befindet sich zudem eine Nebenan-
lage in Form eines Stadels, welcher durch einen Neubau an versetzter Stelle ersetzt

werden soll.
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Utting a. Ammersee

Bebauungsplan Schondorfer-/ DieRener StraRe 7. Anderung 29.01.2026

3.3

3.4

3.4.1

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Giber die angrenzende, éffentliche Stralle ,DieRener Strale” ver-
kehrlich und technisch erschlossen. Die Achse DielRener Strafle - Schondorfer Strale
fungiert als Teil der Nord-Suid-Verbindung St 2055 zu den umliegenden Gemeinden
westlich des Ammersees, wie Schondorf am Ammersee und DieRen am Ammersee.

Des Weiteren ist der Bahnhof Utting nur ca. 15 Minuten zu FuB entfernt. Diese Néhe
zum Bahnhof bietet den Bewohnern eine schnelle und effiziente Méglichkeit, die be-
nachbarten Gemeinden zu erreichen.

Zudem befindet sich die Bushaltestelle ,Schneiderwirt’ etwa 180 Meter ndrdlich des
Geltungsbereichs und bietet tiber die Buslinien 814 und 891 direkte Verbindungen
zum Rathaus Utting a. Ammersee sowie nach Weilheim, Schondorf und Landsberg

am Lech.
Die ErschlieRung mit Wasser und Kanal ist im Plangebiet ebenfalls gesichert.

Flora/ Fauna

Das Landschaftsschutzgebiet "Ammersee-West" (LSG-00509.01) befindet sich weni-
ger als 80 Meter vom Grundstiick entfernt und das Gewasser-Begleitgehdlz ,Uttinger
Mihibach® (7932-0264) liegt ca. 140 Meter stidostlich des Planungsgebiets. Diese
werden jedoch durch die beabsichtigte Anderung voraussichtlich nicht beeintréchtigt.

aqensbmpny

.\ ‘plmm'mmhﬂm

Naturschuizgebiete und Biotope, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwal-
tung, Stand 23.05.2025

Abb. 2

Spezieller Artenschutz

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschiitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu uniiberwing-

baren artenschutzrechtlichen Hindernissen fiihrt.

Um artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig zu erkennen, fand eine Begehung des
Plangebietes am 19.12.2025 zwischen 10:30-11:00 Uhr bei sonnigen und windstillen

PV Planungsverband Auierer Wirtschaftsraum Miinchen
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Utting a. Ammersee Bebauungsplan Schondorfer-/ Diefiener Strale 7. Anderung 29.01.2026

Wetterverhaltnissen statt. Im Vordergrund stand die Uberpriifung des ,Stadels“ (Holz-
unterstand) sowie der Obstgehdlze im Plangebiet. Untersucht wurde sowohl ein Vor-
kommen von (gebaudebewohnende) Fledermausarten und deren Lebensstétten, als
auch eine Habitat-Eignung fir hohlen- und gebadudebritende Vogelarten. Hierzu
wurde eine Fotodokumentation vorgenommen und nach relevanten Strukturen (z.B.
Altnester, Nischen, Simse, Dachiiberstande, Hohlrdume hinter Verkleidungen, Ge-
baudefugen oder Baumhohlen) sowie nach Spuren (z.B. Fledermauskot oder Mau-
serfedern) gesucht.

Im Ergebnis wurden zwar vereinzelte Strukturen vorgefunden, jedoch ist der Unter-
stand von starker Feuchte und entsprechendem Schimmelbefall gepragt. Spuren auf
eine regelmanige Nutzung als Fledermausquartier oder (ehemalige) Brutstatten fur
Végel konnten nicht vorgefunden werden. Verbotstatbestédnde werden durch das Vor-
haben daher voraussichtlich nicht ausgelost, wie nachfolgend beschrieben und be-
griindet wird.

Abb. 3 - 8: Fotodokumentation des Stadels mit relevanten Strukturen sowie umgebender Gehdize (ei-
gene Aufnahmen vom 19.12.25)
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Utling a. Ammersee Bebauungsplan Schondorfer-/ DieRener Strake 7. Anderung 29.01.2026

3.5

Strukturen im Plangebiet

Bei der Prifung vor Ort konnten unterschiedliche Strukturen gefunden werden, die
grundsétzlich fur verschiedene Artengruppen geeignet sind. So finden sich beispiels-
weise zahlreiche Nischen und Spalten unter dem Gebélk des Stadels, welche poten-
zielle Habitate fiir Brutvégel oder Fledermause darstellen. Seitlich des Unterstands
wurden Steinablagerungen vorgefunden, die als Schutzraum fiir iberwinternde Séu-
getiere oder Reptilien dienen kénnen.

Es istjedoch hervorzuheben, dass das Gebélk stark beschadigt ist und zum Teil durch
Stahlstiitzen vor dem Einsturz gesichert wird (vgl. Abb. 4). Die Dacheindeckung be-
steht aus gebrannten Dachziegeln, die an einigen Stellen Schaden oder Liicken auf-
weisen, weshalb Regen an die darunter befindliche Holzkonstruktion gelangt. An
mehreren Balken liegt schwerer Schimmelbefall vor (vgl. Abb. 8). Teilweise befinden
sich lagernde Holzelemente unterhalb des Dachs (vgl. Abb. 7), die nach Angaben des
Eigentiimers regelmaRig umgelagert werden. Auf dem Grundstick sind mehrere
Obstgehdlze junger bis mittlerer Auspragung vorhanden. Baumhéhien oder Nester
konnten nicht gefunden werden. Zwei der lteren Gehdlze wiesen starken Pilzbefall
durch schwarzen Rindenbrand (Diplodia-Pilze) auf, weshalb sie in absehbarer Zeit
entfernt werden missen. Der restliche Gehélzbestand befindet sich in gesundem Zu-
stand und soll erhalten bleiben.

Végel

Zusammenfassend bietet der Unterstand zwar Habitatstrukturen fir Végel, jedoch
konnten keine (Alt-)Nester, Vogelfedern oder Kotspuren vorgefunden werden. Dies
spricht dafiir, dass das Geb&aude eher eine untergeordnete Rolle als Fortpflanzungs-
und Ruhestétte fir Brutvogel spielt und nur gelegentlich von ubiquitéren Arten genutzt
wird.

Fledermause

Geeignete Winterquartiere fur Flederméuse konnten bei der Begehung nicht vorge-
funden werden. Es finden sich zwar zahlreiche Ritzen und Spalten entlang der Dach-
verkleidung des Stadels, jedoch sind diese allesamt gepragt von Witterungserschei-
nungen wie Feuchtigkeit bzw. Nasse. Das Gebéude besitzt keine Verschalung, son-
dern wird von einer einschichtigen Bretterwand getragen, weshalb entsprechend ,ver-
steckte* Lebensrdume eher ausgeschlossen werden kdnnen.

Fazit

Es ist davon auszugehen, dass der Stadel lediglich von ubiquitdren Arten genutzt
wird, da eine mittel- bis hochfrequente anthropogene Nutzung stattfindet. Ein weiterer
Grund, weshalb das Gebaude nicht als Lebensstétte angenommen wird, ist mutmal-
lich die Feuchtigkeit sowie der starke Schimmelbefall unterhalb des Dachs.

Es ist aus planerischer Sicht mit entsprechenden Vermeidungsmafinahmen (Beach-
tung der Vogelbrutschutzzeit) davon auszugehen, dass durch die Planung keine Ver-
botstatbestiande gem. §44 BNatSchG ausgeldst werden.

Denkmiiler

In einem Abstand von ca. 50 m befinden sich zwei Baudenkmadler: die Kath. Filialkir-
che St. Leonhard (D-1-7932-0133) und ein ehemaliges Bauernhaus (D-1-81-144-16)
Von der beabsichtigten Anderung ist jedoch keine Beeintrachtigung zu befiirchten.
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Utting a. Ammersee

Bebauungsplan Schondorfer-/ DieRener Strake 7. Anderung 29.01.2026

4.1

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im néheren Umfeld nicht
vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim

Landratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewiesen.)
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Abb. 9 Baudenkméler, ohne MaRstab, Quelle: BayermnAtlas, Stand 23.05.25

Planinhalte

MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksfliche und bauliche
Gestaltung

Der urspringliche Bebauungsplan sieht zwei separate Baurdume mit festgelegten
Grundflachen von 180 m? im Westen und 100 m2 im Osten vor, was einem Gesamt-
wert von 280 m? entspricht. Um das Grundstiick den Erfordernissen entsprechend
besser zu nutzen und gleichzeitig das Bestandsrecht zu wahren werden die Bau-
raume an die Gegebenheiten bzw. Planungen der Eigentiimer unter Wahrung des

bestehenden Baurechts angepasst.

Zur Sicherung des Bestands wird der westliche Bauraum erweitert, dass nun der ge-
samte Geb&udebestand (Haupt-und angebautes Nebengebaude) innerhalb der Bau-
grenzen zum Liegen kommt. Um eine gewisse Nachverdichtung zu ermdglichen, wird
die GR von 180 m? auf 200 m? entsprechend der Nachbargrundstiicke angehoben.
Die entlang der DieRener StraRe verlaufende Baulinie bleibt auch in der 7. Anderung
des Bebauungsplans verbindlich bestehen. Hintergrund dieser Festsetzung ist die
Wahrung des urspriinglichen Planungskonzepts, um insbesondere eine einheitliche
Raumkante und Fassadenabwicklung entlang der Dielener Strafie zu gewahrleisten.

Um der Pianung der Eigentiimer zu entsprechen den bestehenden Stadel im riick-
wartigen Grundstiicksteil abzubrechen und an versetzter Stelle neu zu errichten, wird
der 6stliche Bauraum entsprechend verschoben. Die bereits im Ursprungsplan fest-

gesetzte GR von 100 m? bleibt erhalten.

PV Planungsverband Auerer Wirtschafisraum Miinchen
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Utting a. Ammersee Bebauungsplan Schondorfer-/ Diefiener Strale 7. Anderung 29.01.2026

4.2

4.3

5.1

Die im Ursprungsplan festgesetzten Firstrichtungen bleiben auch weiterhin erhalten,
um das stadtebauliche Gesamtbild zu wahren.

Alle Uibrigen Festsetzungen des Ursprungsplans bleiben unberiihrt und gelten weiter
fort.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Fl&chen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen iber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsfléachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Altlasten

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Dateninformationssys-
tems (ABuDIS) fir den Landkreis Landsberg am Lech sind 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. Bebauungsplanédnderung einwirken kénnen. Soll-
ten derartige Erkenntnisse beim Planungstréger vorhanden sein, die sich z.B. aus
einer gewerblichen Vornutzung des Geléndes oder aus Auffiillungen ableiten lassen
oder Auffilligkeiten der Bodenbeschaffenheit im Zuge der BaumaRnahmen oder Nut-
zung bekannt werden, so sind diese so sind diese gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 zu beriick-
sichtigen. In diesem Fall ist die untere Abfall-/Bodenschutzbehdérde geméanR § 47 Abs.
3 Kr'WG und Art. 1 Satz 1 und 2 i. V. m. Art 12 BayBodSchG zu informieren. Die
weiteren Manahmen wie Aushubiiberwachung nach § 51 Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 Kr'WG
und Art. 26 BayAbfG i. V. m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8 Kr'WG, die Abstimmung von
Verwertungs- und EntsorgungsmaBnahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweis-
verordnung und ggfs. Bodenluft Beweissicherungsuntersuchung nach 10 Abs. 1 S. 1
i. V. m. § 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbehérde ab-

zustimmen.

Verwirklichung der Planung

Technische Anforderungen an die Energienetze

Auf dem Grundstiick Fl. Nr. 178, Gemeinde Utting am Ammersee, befindet sich ledig-
lich die Hausanschlussleitung der aktuellen Bebauung (Energienetze Bayern). Auf
dem Grundstiick Fl. Nr. 179 befinden sich keine Gasleitungen der Energienetze Bay-
ern GmbH & Co. KG.

PV Planungsverband Auferer Wirtschafisraum Miinchen UTT 2-95 Seite 10/11



Utting a. Ammersee Bebauungsplan Schondorfer-/ Dieener Strafle 7. Anderung 29.01.2026
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Abb. 10  Planausschnitt mit Gasleitungen, ohne Maf3stab, Quelle: Energienetze Bayern, Stand
23.10.25

Gemeinde

Florian Hoffmann, Erster Birgermeister
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