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2.1

Anlass und ziel der Planung

Der Bebauungsplan stammt aus den friithen 1980er Jahren und wurde bislang 23mal
geandert. Das Plangebiet ist im Laufe der Zeit nach der Grundkonzeption des Bebau-
ungsplanes fast vollstandig bebaut worden, nur einzelne Grundstiicke im mittleren
Bereich sind derzeit noch unbebaut.

Der Ursprungsbebauungsplan sah damals grundstiickstibergreifende Bauraume vor.
Mittels umfangreicher Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung durch GRZ
und GFZ, Zahl der zulassigen Vollgeschosse in Verbindung mit einer maximal zulas-
sigen Dachneigung und Festsetzungen zur Baugestaltung und Grinordnung wurde
die Entwicklung stadtebaulich gesteuert. Die folgenden 23 Anderungen des Bebau-
ungsplanes beinhalteten vor allem grundstiicksbezogene Erweiterungen der Bau-
grenzen und Regelungen, die Stellplatze betreffen, sowie einzelne GRZ- und GFZ-
Erhohungen, Anderungen zur Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und der Firstrich-
tung.

Anlass fir das jetzige Anderungsverfahren ist ein Antrag der Eigentiimer des Flur-
stucks Nr. 2538/7 an der SchonbachstralRe. Ihre Bauabsichten kollidieren mit der fest-
gesetzten GFZ und die Bauaufsichtsbehdrde sieht keinen Spielraum fir eine Befrei-
ung.

Der Gemeinderat hat daraufhin am 27.01.2022 den Beschluss gefasst, den Bebau-
ungsplan in einen einfachen Bebauungsplan zu andern und insgesamt zu tberarbei-
ten. Mit der Planung wurde der Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
beauftragt.

Im Zuge der Bearbeitung des Planungsauftrags ist deutlich geworden, dass es im
Plangebiet an einzelnen Stellen immer noch Regelungsbedirfnisse bezogen auf die
Art der Nutzung, das Mald der Nutzung, die Uberbaubaren Grundstucksflachen und
die Verkehrsflachen gibt, sodass es bei einem qualifizierten Bebauungsplan bleibt.
Die Gesamtlberarbeitung zielt auf eine Vereinfachung der Festsetzungen und Nach-
verdichtung, die Grundziige der Planung werden nicht geandert. Diese Anderung
kann im Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen, d. h. es ist nur ein Verfahrensschritt
erforderlich und der Umweltbericht kann entfallen.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Utting. Es umfasst ca. 9,4
ha. Uber die Holzhauser und die DyckerhoffstraRRe ist das Quartier an den Ort ange-
bunden.
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Utting am Ammersee 24. And. Bebauungsplan Utting Siid — Begriindung (3. Entwurf) 29.01.2026

|

ey
i
]

3 =1

S
=2
»

T

U

&
\ek!
)
=g

Holzha
(565)

Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 05.04.2023

Das Gelande fallt von West nach Ost um rund 18 m in Richtung Ammersee ab. Am
Beginn der Andechser Stral3e gibt es eine besonders steile Boschung.

Abb. 2 Bdschung an der Andechser Straf3e, PV eigene Aufnahme (06.2023)
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2.2

Nutzungen, Baudichte

Im Plangebiet sind uberwiegend Wohnnutzungen vorhanden. An der Andechser
StralRe gibt es einen Dachdeckerbetrieb. Dieser ist derzeit durch die Festsetzung
nach 8 1 Abs. 10 BauNVO in Bestand und Entwicklung gesichert.

Auch strukturell handelt es sich um ein Wohnquatrtier.

Abb. 3, 4 Plangebiet zum Aufstellungszeitpunkt und heute 2023 mit relativer Baudichte, ohne MafR3-
stab

Die Baudichte-Darstellung ist relativ unscharf und bertcksichtigt nur im Kataster
dargestellte Hauptgebaude; d. h. Terrassen, die ebenfalls zur GRZ zu zéhlen sind,
und in die Hauptgebaude integrierte Garagen sind nicht erfasst.

Sieben Grundstlicke sind bisher noch unbebaut.

Utting a. A. am 8. 10, 7982
(freigegeben Laframt Sidbsyern
Nr. G 261568}
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2.3

2.4

2.5

Abb. 5 Luftbild 1981 vor Aufstellung des Bebauungsplanes mit Plangebiet, ohne MaR3stab; Luftbild
Siidbayern, Abbildung aus: Landsberger Kreisheimatbuch

ErschlieBung

Das Gebiet wird tUber die Holzhauser Stral3e erschlossen. Die Dyckerhoffstrafe bildet
die Querverbindung durch das Quartier und in Richtung Ammersee.

Fur Fu3ganger gibt es eine Querverbindung von der Holzhauser Stral3e zur Andech-
ser Stral3e, an der auch der 6ffentliche Spielplatz des Quatrtiers liegt.

Die festgesetzten StraRen und Wege sind im Wesentlichen hergestellt. Lediglich eine
kurze StichstraBe mit Wendehammer zur ErschlieRung von zwei Hinterliegergrund-
sticken am Bernrieder Holz ist noch nicht umgesetzt — dies mag mit der dort sehr
steilen Topographie zusammenhéangen, die einen Hohenunterschied von mehr als
vier Metern aufweist. Diese StraRenflachen stehen im Eigentum der Gemeinde.

Abb. 6 noch nicht hergestellte StichstralRe, PV eigene Aufnahme (06.2023)

Emissionen

Der Dachdeckerbetrieb an der Andechser Stral3e ist der einzige Immissionen verur-
sachende Gewerbe- und Handwerksbetrieb. Die dort urspriinglich festgesetzte
Mischnutzung ist mit der 10. Anderung aufgegeben worden und der Betrieb iber eine
Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO gesichert worden.

Flora/ Fauna

Westlich und sldlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
~;Ammersee-West“ (LL-13). Das Landschaftsschutzgebiet und der sudlich gelegene
bewaldete Bereich ziehen sich bis in das Plangebiet hinein.
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Abb. 8

Abb. 9

Landschaftsschutzgebiet, Blick nach Nordwesten, PV eigene Aufnahme (06.2023)

Landschaftsschutzgebiet, Blick nach Sudwesten, PV eigene Aufnahme (06.2023)
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2.6

2.7

Im Siden bildet der Holzgraben die Grenze des Plangebietes; im Bereich von drei
Flurstiicken verlauft das Gewasser im Plangebiet.

Abb. 10 Holzgraben und Wald, PV eigene Aufnahme (06.2023)

Aulerhalb des Plangebietes siidwestlich befinden sich zwei Nasswiesen-Biotope und
ein kartiertes Feldgehdlz.

Denkmaler

Sudwestlich des Plangebietes jenseits des Holzgrabens befindet sich im Wald mit
dem Friedhof des friiheren Konzentrationslagers in Kaufering das

Baudenkmal D-1-81-144-30, KZ-Friedhof: Von flacher Mauer umgebene Friedhofs-
anlage mit Gedenkstein fiir 27 KZ-Opfer, um 1950 gesetzt; an der Stral3e Utting-Holz-
hausen, im Wald.

Laut Landesamt fir Denkmalpflege gelten auch fiir den Nahebereich des Baudenk-
mals die Bestimmungen der Art. 4 — 6 BayDSchG und das Landesamt ist bei allen
Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs-, Erlaubnisverfahren sowie allen baurechtlichen
Genehmigungsverfahren zu beteiligen. Der Nahebereich kann bis in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes hineinreichen.

Innerhalb des Plangebietes im Bereich der Siedlung an der Schénbachstral3e befin-
det sich untertdgig das Bodendenkmal Ehem. KZ AuBenlager ,,Kaufering X“ so-
wie ein Splitterschutzgraben am Holzgraben. Es handelt sich um das ehemalige
Lagergelande mit Mannschaftsbaracken.

Erlaubnispflichtig sind aus Sicht des Landesamtes alle Erdarbeiten, die mit einer Nut-
zungsénderung in Verbindung stehen, die Fortsetzung gartenbaulicher Nutzung fallt
aber z. B. fur die bebauten Flachen nicht darunter.

Die Denkmaler sind in der Planzeichnung nachrichtlich ibernommen. Auf die Erlaub-
nispflicht wird hingewiesen.

Wasser

Besondere Vorkommnisse bezuglich Grundwasser oder Oberflachenwasser sind
nicht bekannt. Aufgrund der Hanglage ist bei der Niederschlagswasserbeseitigung
bei Bebauung der Grundstucke besondere Sorgfalt geboten.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-83 Seite 8/20
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) im westlichen Teil als
Wohnbauflache dargestellt, im 6stlichen Bereich zwischen Dyckerhoffstra3e, An-
dechser Strafe und Am Bernrieder Holz sind Mischbauflachen ausgewiesen. Dies
entspricht der Festsetzung der Art der Nutzung im Ursprungsbebauungsplan. Die dar-
gestellte Mischbauflache ist anzupassen — die Festsetzung Mischgebiet ist bereits mit
der 10. Anderung des Bebauungsplanes im Jahr 2003 entfallen.

Abb. 11  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage der 24.Anderung, ohne Mafstab

Der FNP zeigt in Verlangerung der Dyckerhoffstrale nach Westen zur St 2055 (Die-
Rener Stral3e) die Trasse einer Hauptverkehrsstral3e als potenzielle Umfahrung.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-83 Seite 9/20
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3.2

Abb. 12 Anschlussbereich fiir die Weiterfuhrung der Dyckerhoffstrale, PV eigene Aufnahme
(06.2023)

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 29.06.2023 dartber beraten, ob die Trasse
weiterhin wichtig fir die Gemeindeentwicklung ist und beibehalten werden soll. Er hat
sich mit groRer Mehrheit fur die Beibehaltung und Beachtung im Bebauungsplan ent-
schieden.

Des Weiteren stellt der FNP zum Landschaftsschutzgebiet explizit eine Ortsrandein-
grinung dar. Diese ist im Bebauungsplan bisher festgesetzt, tatsachlich aber nur in
Teilen hergestellt.

Abb. 13  Ortsrand zum LSG siidliches Plangebiet, PV eigene Aufnahme (06.2023)

Bebauungspléane und Satzungen

Die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben richtet sich im Plangebiet nach
dem Bebauungsplan ,Utting Sid“. Es handelt sich um ein gro3es Wohngebiet an der
Holzhauser StraRe mit weiteren kleinen Wohnstraf3en und der Dyckerhoffstra3e als
Sammelstral3e.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-83 Seite 10/20
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3.3
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Abb. 14 Montage des Ursprungsplans, ohne Mal3stab

Die letzte Anderung des Bebauungsplanes erfolgte im Jahr 2018 (23. And.). Fiir die
Anderung des planungsrechtlichen ZulassigkeitsmaRstabs spielt eine groRe Rolle, ob
es innerhalb der letzten sieben Jahre eine Veranderung gab. Daran bemisst sich ein
etwaiger Planungsschaden, soweit die baurechtliche Nutzbarkeit der Grundstlicke
eingeschrankt wird.

Weit tiberwiegend bezogen sich die Anderungen auf Verschiebungen und VergroRe-
rungen der Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen). In annahernd gleichem Umfang
folgten Anderungen bzgl. dem MafR der Nutzung (WH, FH, Geschossigkeit), Gara-
genstandorten, gestalterischen Regelungen zu Firstrichtung, Dachform und -neigung
sowie der Geschossflachenzahl.

Bodenschutz

Mit der Anderung des Bebauungsplans und Reduzierung der Festsetzungen ist an-
zunehmen, dass allméhlich eine Nachverdichtung stattfinden wird. Den besonderen
Anforderungen des §la Abs.2 BauGB wird insofern genlige getan, als diese Nach-
verdichtung zwar nicht forciert, aber doch zugelassen wird. Auf diese Weise kann ein
Teil des Wohnungsbedarfs gedeckt und die Neuausweisung von Baugebieten ver-
mieden oder mindestens verzégert werden.

Stadtebauliche Analyse

Bei der Uberarbeitung des Bebauungsplanes spielen vor allem drei Aspekte eine

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-83 Seite 11/20
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Rolle:
e Bautypologie und bauliche Dichte

¢ Ortsrandgestaltung aufgrund von Landschaftsschutzgebiet, Waldflachen, Ge-
wasser

e Garagen- und Stellplatzflachen, ihre Anordnung und Anrechnung

3.4.1 Gebaudetypologie

Der Bebauungsplan setzte bislang drei Gebaudetypen fest:

Typ Anzahl | Bisherige Anderungen
Grund-
stucke
I+D 39 1 x auf Il gedndert
~_25-30° N
T
I
|
FER s o .
I"[}tK
Il 31
25-30°
-
i
/I +D 9 16 x auf Il geédndert
e
25-30° g
I/1-D K

Abb. 15 Schema Gebaudetypologie (Ausschnitt aus dem giltigen Bebauungsplan)

Aus der Vielzahl der Anderungen zur Geschossigkeit lasst sich ableiten, dass der
schiefhiftige Gebaudetyp nicht mehr die Bedurfnisse der Bauherren erfilllt.

Unabhéangig vom Gebaudetyp sind Bauweise (Einzel- oder Doppelhauser), GRZ

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-83 Seite 12/20
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3.4.2

(0,2), GFZ (0,35) und Dachform (Satteldach) einheitlich festgesetzt.

Im Plangebiet gibt es ein einziges echtes Doppelhaus (Schdnbachstr. 12/14); es war
bei Aufstellung des Bebauungsplanes bereits vorhanden. Ohne Realteilung gibt es
jedoch 21 aneinandergebaute Wohnhauser und funf Dreispanner sowie ein Einzel-
haus mit zwei Hausnummern. Grund dafir ist vermutlich die Vorgabe einer Mindest-
grundstiicksgrofe von 600 gm fir realgeteilte Doppelhausnutzung. Der Wunsch nach
einem Haus mit Garten konnte so trotz dieser Festsetzung verwirklicht werden. Die
Grundstuicksanteile der Hauseinheiten liegen zwischen ca. 315 und 550 gm. Mit der
22. Anderung wurde fir das dort betroffene Grundstiick die Festsetzung einer Min-
destgrundstiicksgréRe aufgegeben. Insgesamt sieben Grundstiicke sind kleiner als
600 gm.

Sogenannte stadtebauliche Ausreil3er, die den Rahmen der umgebenden Bebauung
sprengen, sind im Plangebiet nicht ersichtlich. Auch der Handwerksbetrieb zeigt eine
malfivolle Kubatur.

Ortsrandgestaltung

Die Fragen der Regelungen zum Ortsrand haben fir einige Grundstuicke direkte Aus-
wirkungen auf ihre Ausnutzbarkeit: Wird die bisher geltende Festsetzung einer 6 m
breiten Ortsrandeingriinung als private Griinfliche beibehalten, so sind hiervon die
Grundstiicke an der Holzhauser Stral3e 22a - 42 und an der Schonbachstral3e 4 - 10
dahingehend betroffen, als ihre GRZ deutlich tber der aktuell noch geltenden 0,2 liegt
bzw. 0,3 gerade noch unterschreitet. In diesen Bereichen ist die Ortsrandeingrinung
annahernd vorhanden.

Abb. 16 Ortsrandeingrinung ndrdlicher Teil Holzhauser StralRe, PV eigene Aufnahme (06.2023)

In den Bereichen der Georg-Keil-StraRe und der Schdnbachstrale 16 - 22 dagegen
sind die Grundsticke so geteilt, dass die zum Landschaftsschutzgebiet (LSG) festge-
setzte Ortsrandeingrinung weder vorhanden noch auf den Grundstticken zukunftig
angepflanzt werden kdnnte. An der Schdnbachstral3e reicht das LSG bis an die heu-
tigen Grundsticksgrenzen, die festgesetzte Eingriinung befindet sich weit Uberwie-
gend innerhalb des LSG und die Geb&ude stehen relativ nah an der Grundstiicks-
grenze. Bei den drei Grundstiicken Georg-Keil-StraRe 1 -13 liegt die festgesetzte
Eingriinung zwar auf3erhalb des LSG, jedoch direkt an die Baugrenzen und die Ge-
baude anschlie3end, so dass die Verwirklichung als unrealistisch zu bewerten ist.
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3.4.3

3.5

4.1

4.2

Garagen und Stellplatze

Zum Thema Anordnung und Anrechnung von Garagen- und Stellplatzflachen sind in
den bisherigen Anderungen des Bebauungsplanes derart weitreichende Regelun-
gen getroffen worden, dass hier lediglich bezlglich des zulassigen Umfangs dieser
Flachen noch Festsetzungen zu treffen sind.

Stadtebauliches Konzept

Ziel der Gesamtiiberarbeitung ist es, die stadtebauliche Struktur zu erhalten und ei-
nen gréReren Spielraum flr Bauvorhaben zu schaffen. Damit soll vermieden werden,
dass zukunftig zur Verwirklichung einzelner Bauvorhaben Bebauungsplananderun-
gen notig werden. Die offene Struktur der Bebauung und die Art der Nutzung sollen
gewahrt bleiben. Die Anschlussmdglichkeit fur eine Stral3e im Bereich Holzhauser/
DyckerhoffstralRe soll bestehen bleiben. Die naturschutzfachlichen bisherigen und die
Grunstruktur betreffenden Festsetzungen sind an dieser Stelle nach wie vor wichtig
und sollen beibehalten und erganzt werden.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Weiterhin wird die Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Ausgeschlossen werden nunmehr lediglich Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen, da diese Vorhaben nicht zur vorhandenen Struktur des Ge-
bietes passen und auch keine Lagegunst besteht. Eine Begrenzung auf ausschlief3-
lich Wohngebaude ist nicht langer gewollt und erscheint angesichts der bisherigen
Entwicklung des Gebietes auch nicht nétig; selbst im frlheren Mischgebiet hat sich
nur ein einziger Gewerbebetrieb angesiedelt.

Die Art der Nutzung ist festzusetzen, damit der vorhandene Dachdeckerbetrieb wei-
terhin nach § 1 Abs. 10 BauNVO gesichert werden kann. Zwar ist das Grundsttick
bereits ausgenutzt, fir die immissionsschutzrechtliche Einordnung ist die Zulassigkeit
Uber den reinen Bestandsschutz hinaus jedoch wichtig, da der Betrieb nicht unter die
Kategorie ,nicht stérend” fallt und somit in einem Allgemeinen Wohngebiet nicht zu-
lassig ist.

Sollte der Betrieb aufgegeben werden, gelten die Vorgaben des § 4 BauNVO auch
fur dieses Grundsttick.

MalR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf der baulichen Nutzung werden vereinfacht und reduziert
auf eine maximal zulassige GRZ und die Geschossigkeit. Die GRZ wird von bisher
0,2 auf 0,3 erhoht, um so einerseits dem (genehmigten) Bestand gerecht zu werden
und andererseits eine mafdvolle Nachverdichtung zu erméglichen.

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet.

Es wird nicht langer nach Gebaudetypen differenziert, sondern es werden generell
zwei Vollgeschosse zugelassen. Zwar waren in den Bereichen des eingeschossigen
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4.3

4.4

4.5

4.6

Gebaudetyps bislang keine Anderungswiinsche zu verzeichnen, hier besteht zukiinf-
tig ein groReres Nachverdichtungspotenzial.

Weiterhin begrenzend kdénnen sich zukunftig die erforderlichen Abstandsflachen aus-
wirken. Diese beziehen sich auf die Anforderungen des Bauordnungsrecht, insbeson-
dere Belichtung, Besonnung, Beliftung und den Sozialfrieden. Da das Gebiet bereits
fast vollstandig bebaut ist, werden Festsetzungen uber die GRZ und Geschossigkeit
hinaus fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht fir nétig erachtet.

Auf die bisherige Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten auf zwei je Einzel-/Dop-
pelhaushalfte wird verzichtet. Die Vorgabe der Geschossigkeit und der erforderliche
Stellplatznachweis wirken bereits begrenzend auf die Anzahl der Wohneinheiten.

Fir eine alltagstaugliche Praxis werden gesonderte Grundflachen fir untergeordnete
Bauteile und Nebenanlagen sowie Uberschreitungsmadglichkeiten fir Garagen und
Stellplatze festgelegt. Zugleich erfolgt damit eine Steuerung und Begrenzung.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen waren bereits Gegenstand etlicher vorheriger
Anderungen des Bebauungsplanes. Sie werden im Rahmen der Gesamtiiberarbei-
tung wie schon Uberwiegend zuvor als zusammenhéngende Baufenster festgesetzt.
Um den Spielraum fir die Bauherren zu erhéhen, werden die Baugrenzen so festge-
setzt, dass beim baulichen Bestand eine gewisse Flexibilitat fir Anderungen erreicht
wird.

Es gilt die gemeindliche Satzung Uber abweichende Malie der Abstandsflachentiefen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Bereits mit der 23. Anderung ist die Regelung getroffen worden, dass Garagen, Stell-
platze und Nebenanlagen auch auRerhalb der daflir festgesetzten und der tberbau-
baren Flachen zulassig sind.

Aus naturschutzfachlichen und wasserrechtlichen Grinden wird entlang des Holzgra-
bens ein Bereich festgesetzt, der von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

Bauliche Gestaltung

A
- C G vieae ~ SERA -

Die bisherigen Festsetzungen zur baulichen Gestaltung werden weitgehend wort-
gleich beibehalten, um auch bei der weiteren Bebauung und Nachverdichtung ein
harmonisches Ortshild zu gewahrleisten. Das Plangebiet ist weitgehend bebaut und
wirkt relativ einheitlich. Insofern besteht hier das stadtebauliche Bedurfnis, diese Qua-
litat zu bewahren.

Far die Aspekte Einfriedungen und Versiegelungen greift die ,Satzung uber drtliche
Bauvorschriften“ (vom 26.09.2025), die in diesen Punkten fur das gesamte Gemein-
degebiet gilt.

Verkehr und Erschliel3ung

Die ErschlieBung bleibt in jeder Hinsicht unverandert. Die Verkehrsflachen flr einen
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4.7

4.7.1

4.7.2

zuklnftigen StraBenanschluss bleiben weiterhin festgesetzt und bilden die Grund-
lage fur die Gemeinde zum Erwerb der Flachen, die aktuell in privater Hand sind. Im
Falle eines Verkaufs kann die Gemeinde ein Vorkaufsrecht ausuben.

Es gilt die jeweils aktuelle Stellplatzsatzung der Gemeinde.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grunordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung werden auf die noch notwendig erscheinenden
Regelungen reduziert. Als solche bleiben die Pflanzbindungen fir Baume auf den
Baugrundsticken, die Ortsrandeingriinung mit Pflanzbindung zum Landschafts-
schutzgebiet sowie am Holzgraben. Das Ziel dieser Festsetzungen, namlich einen
Puffer zu naturschutzfachlich wichtigen und wertvollen Raumen zu bilden und zu er-
halten, ist nach wie vor aktuell und wichtig. Auch in den Bereichen, wo die Eingriinung
direkt an die Baugrenzen anschliel3t, wird die Festsetzung beibehalten.

Abb. 17  Ortsrand sudlicher Teil der Holzhauser StralRe, PV eigene Aufnahme (06.2023)

Die Flache der FI. Nr. 2541/9 ist komplett mit Baumen bestanden. Sie wird zukinftig
insgesamt als Waldflache festgesetzt.

Eingriffskompensation, Vermeidungsmafinahmen

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes gab es noch nicht die Notwendigkeit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung. Die bisher festgesetzte GRZ von 0,2 wird an vielen Stellen bereits tiberschrit-
ten. Die bestehende Dichte und der Versiegelungsgrad sind nicht genau zu ermitteln.
Grob tberschlagen wird durch die Erhéhung der GRZ auf 0,3 bezogen auf das Bau-
land theoretisch eine zusatzliche Grundflache von rund 7.000 gm ermdglicht. Tat-
sachlich wird der Wert jedoch deutlich geringer sein, weil bereits heute auf vielen
Grundstuicken eine hohere GRZ erreicht wird.

In Anlehnung an die Checkliste zum vereinfachten Verfahren des Leitfadens zur Bay-
erischen Kompensationsverordnung ist Folgendes festzustellen:

0.1 Der Bebauungsplan wird mit griinordnerischen Festsetzungen erlassen.

1.1 Der Geltungsbereich liegt mit 9,4 ha zwar deutlich tber der Schwelle von 2 ha,
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1.2
1.3
2.1

2.2

4.1

4.2

4.3

6.2

es handelt sich jedoch um ein bereits Uberplantes und bebautes Gebiet.

Ein bestehendes Allgemeines Wohngebiet wird Uberplant.

Die festgesetzte GRZ wird nicht groR3er als 0,3 sein.

Im Plangebiet liegen bereits bebaute Bereiche und unbebaute Grundstiicke, fur
die Baurecht bereits besteht. Das Plangebiet erfasst wie bislang schon Teile
eines Landschaftsschutzgebietes und Waldflachen. Gesetzlich geschitzte Bio-
tope, andere Schutzgebiete nach § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura-2000-
Gebiete sind nicht betroffen. Die Waldflachen werden im Planentwurf gegen-
Uber der bisherigen Festsetzung um ca. 700 gm vergrof3ert. Das LSG betrifft im
Wesentlichen die Waldflachen, Teile der angrenzenden StrafRenflache und
Teile der festgesetzten Eingrinung.

Der Bebauungsplan trifft geeignete Malinahmen zur Durchgriinung wie z. B.
Pflanzstreifen, Erhalt und Anpflanzung von Baumen, Vergrof3erung der Wald-
flache.

Die Flacheninanspruchnahme wird begrenzt durch die GRZ von 0,3 und weitere
Regelungen zur Steuerung von Nebenanlagen. Die Erhéhung der Geschossig-
keit stellt eine wesentliche Mal3nahme der Nachverdichtung bei gleichzeitiiger
Schonung von Boden und Flache dar.

Der genaue Grundwasserstand ist nicht bekannt, wird aber sicherlich nicht ho-
her als der Ammersee liegen, dessen Ablauf Ende Oktober 2023 bei 532,82 m
UNN angegeben wird. Probleme mit dem Grundwasser sind der Gemeinde an
dieser Stelle nicht bekannt.

Quellen und Quellfluren, wasserfilhrende Schichten bleiben unberithrt. Der
Holzgraben, der den sudlichen Abschluss des Plangebietes bildet, ist ein Ge-
wasser lll. Ordnung. Ein Uberschwemmungsgebiet ist fiir den Graben nicht er-
fasst. Im Rahmen der Uberarbeitung der Planung wird festgesetzt, dass ein 5
m Bereich entlang des Gewassers von baulichen Anlagen freizuhalten ist und
das Gelande nicht verandert werden darf.

Im Bereich des Holzgrabens werden zum Schutz des Gewassers zuséatzliche
MaRnahmen festgesetzt (s. 0.). Im Ubrigen sind die Grundstiicke ausreichend
grof3 fur eine flachenmaRige Versickerung des Niederschlagswassers.
Frischluftschneisen und Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht betroffen.

Das Plangebiet grenzt an bestehende Bebauung an und ist weitgehend bereits
bebaut.

Das Plangebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hohenru-
cken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente.
Das Gebiet ist zwar hangig, es wirkt jedoch nicht in die Landschaft, da es tiefer
liegt als die angrenzenden freien Landschaftsbereiche. An der Festsetzung ei-
ner Ortsrandeingriinung zur freien Landschaft und dem LSG wird festgehalten.

Somit kénnen fast alle Punkte der Checkliste bejaht werden. Die GréRe des Plange-
bietes sollte hier nicht ins Gewicht fallen, da es sich nicht um ein neues Baugebiet
sondern um einen bereits bebauten Bereich handelt. Wald ist zwar betroffen, wird
aber durch die Uberplanung bessergestellt als zuvor durch VergréRerung des Wald-
gebietes. Auch die Regelungen, die das Gewasser Holzgraben betreffen, bedeuten
eine Verbesserung gegeniber dem jetzigen planungsrechtlichen Stand.

Insofern ist hier trotz Erh6hung der GRZ kein Eingriff und Ausgleichsbedarf zu erken-
nen. Durch die 24. Anderung werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
vorbereitet. Ob durch die Erh6hung der GRZ neue Eingriffe i. S. d. § 14 BNatSchG
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4.7.3

4.7.4

4.8

4.9

ermdglicht werden oder ob solche Eingriffe nicht schon vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind (s. 0.) ist kaum nachvollziehbar. Es erscheint unverhaltnismanig bei
dieser Situation Ausgleichsmallinahmen festzusetzen. Die Untere Naturschutzbe-
horde hat sich mit dieser Vorgehensweise einverstanden erklart, wenn die Vorgaben
des Landschaftsschutzgebietes beachtet und die Eingriinung festgesetzt wird.

Als Vermeidungsmafhahmen sind die genannten grinordnerischen Festsetzungen
sowie die Regelungen fur das Holzgrabenareal anzusehen. Die Verordnung des
Landschaftsschutzgebietes ,Ammersee West® ist zu beachten. Dies gilt fur die alle
Bereiche, die zugleich im Landschaftsschutzgebiet und im Bebauungsplan liegen.
Pflanzmafinahmen und Veranderungen sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde ab-
zustimmen.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Auch aus Grunden des Artenschutzes ist es sinnvoll, die Pflanzbindungen zu erhal-
ten. Im Ubrigen ist nicht anzunehmen, dass durch die Gesamtiberarbeitung arten-
schutzrechtliche Fragen berthrt werden.

Holzgrabenareal

Die bisherigen Festsetzungen fir den Bereich des Holzgrabenareals werden uber-
nommen. Der Holzgraben ist ein Gewasser Ill. Ordnung und wird als solches ein-
schlieB3lich der Uferbereiche von der Gemeinde gepflegt. Die PflegemaRnahmen legt
die Gemeinde in Abstimmung mit dem Landratsamt/ Bereich Wasserrecht fest. Auf-
grund des in Bayern gesetzlich festgelegten freien Zugangs zu Wald und Gewassern,
werden Zaune in diesem Bereich ausgeschlossen. Auf Anregung des Wasserwirt-
schaftsamtes werden dort auch Befestigungen, Lagerung und Geléandeveranderun-
gen ausgeschlossen.

Bei der Bebauung der Grundstticke FI. Nrn. 2542/15, /16 und /47 sind wasserrechtli-
che und waldrechtliche Bestimmungen sowie die Anforderungen des Landschafts-
schutzgebietes zu beachten.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen. Die Feucht-
gebiete am Holzgraben, die zusammen mit den angrenzenden Waldflachen wichtig
sind fur die Senkung von Treibhausgasen und die ausgleichend wirken hinsichtlich
lokaler Erwarmung und Trockenheit, werden als solche erhalten und weiterhin durch
Festsetzungen geschutzt.

Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Fragestellungen werden durch die Gesamtiberarbeitung
nur in Verbindung mit der Sicherung des vorhandenen Dachdeckerbetriebes berthrt
(s. 4.1). Der Betrieb scheint mit der umgebenden Wohnnutzung vertraglich, Be-
schwerden oder Probleme sind nicht bekannt.
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4.10

411

Altlastenverdacht

In den Jahren 1975 — 1978 wurden auf den vier Flurgrundstiicken 2542/31, 2542/49,
2542/50 und 2542/51 eine Werkhalle mit Maschinenraum, Buro, Lager und Neben-
raumen neu errichtet und von einem Kfz-Betrieb neu errichtet und von 1976 — 2002
als Kfz-Betriebsgebéaude genutzt. 2004 wurde die gewerbliche Nutzung des Mischge-
bietes aufgegeben und das Areal in Wohngrundstiicke aufgeteilt und umgewandelt.
Die Abbrucharbeiten und die Baufeldfreimachung erfolgten ohne gutachterliche Be-
gleitung und Beweissicherungsproben. Aulzerdem war unklar, ob eventuell belasteter
Boden auf den Flurgrundstiicken verblieben ist. Ein mogliches Gefahrdungspotential
nach Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) konnte nicht sicher
ausgeschlossen werden, weshalb die Flache im Jahr 2018 im Altlastenkataster unter
der 18101202 erfasst wurde.

Nach weiteren Recherchen und Vorlage umfangreicher Unterlagen, Beteiligung der
Fachstellen AELF, LGL und WWA Weilheim stellt die Untere Bodenschutzbehorde
fest, dass zwar keine Nachweise Uber die Schadstofffreiheit des aufgebrachten
Oberbodenmaterials vorliegen, die Anordnung von weiteren Untersuchungen jedoch
unverhaltnismaRig ware, da sich der Anfangsverdacht nicht bestatigt hat. Im Ergebnis
entlasst die Behorde die Flachen multifunktional aus dem Altlastverdacht.

Flachenbilanz

Ursprungsplan 24. Anderung
Offentliche Verkehrsflache ca. 14.570 gm
ca. 14.570 gm
(einschlie3lich F+R)
Baugrundstlcksflachen ca. 69.600 gm ca. 69.360 gm
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Uberbaubare Grundstiicks- ca. 31.300 gm ca. 36.080 gqm
flachen
Ortsrandeingrinung

_ ca. 3.540 gm ca. 3.330 gm
(private Grinflache)
Offentliche Grunflachen ca. 710 gm ca. 710 gm
Waldflachen ca. 5.100 gm ca. 5.800 gm
Wasserflachen ca. 610 gm
Geltungsbereich ca. 9,4 ha ca. 94.400 gm

5. Alternativen
Alternativ zur Anderung wére die komplette Aufhebung. Dies wird jedoch nicht ver-
folgt, weil sich verschiedene Planungserfordernisse ergeben:
- Regelungsbedurfnis bzgl. der Art der Nutzung
- Regelungsbedurfnis bzgl. der Sicherung der Verkehrsflachen
- Regelungsbedirfnis bzgl. der naturschutzfachlichen Anforderungen

Eine weitere Alternative ware ein sogenannter einfacher Bebauungsplan. Dafur
musste unter Beriicksichtigung der o. g. Planungserfordernisse das Mal3 der bauli-
chen Nutzung entfallen. Gerade dieses als Steuerungsinstrument zu erhalten, ist je-
doch Ziel der Gemeinde.

Gemeinde Utting am AmMmersee, den .........cccccccveeivimmmnminiiiiiiiiinneinnns

Florian Hoffmann Erster Blirgermeister
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