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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Die Firma Schweiger betreibt seit Gber 60 Jahren am Standort Schondorfer Stral3e
12, Flurnummern 81/3 und 81/6, Gemarkung Utting am Ammersee, einen Betriebs-
schwerpunkt in den Bereichen Tankstelle, Fahrzeugreparaturen (Meisterbetrieb),
Fahrzeughandel, Vermietung und TUV-Prufstelle. Aufgrund wachsender betrieblicher
Anforderungen, baulicher Engpasse und gesetzlicher Vorgaben (insbesondere hin-
sichtlich Raumhohen, Brandschutz und Emissionsschutz) ist eine bauliche Neustruk-
turierung erforderlich.

Die Gemeinde Utting am Ammersee mdchte mittels eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans dem gewerblichen Betrieb die Moglichkeit geben, sich neu auszurich-
ten und den aktuellen Anforderungen der Autoindustrie nachzukommen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Utting am Ammersee hat am 07.07.2022 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Schweiger® beschlossen. Am 26.01.2023 wurde ergéan-
zend die Notwendigkeit einer Erweiterung des Geltungsbereichs auf das benachbarte
Flurstiick 501/1 festgestellt, um die langfristige Weiterentwicklung des Betriebs zu
garantieren. In der Sitzung vom 28.08.2025 hat der Gemeinderat den Uberarbeiteten
Planungsstand als Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Kennt-
nis genommen und ihm zugestimmt. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom
30.10.2025 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Schweiger"
auf Grundlage des geanderten Entwurfs mit neuem Geltungsbereich erneut beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.11.2025 6ffentlich bekannt gemacht.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, den Fortbestand des regional
verwurzelten Familienunternehmens Schweiger langfristig zu sichern, indem die be-
stehenden Flachen am Standort Schondorfer StraRe 12 modernisiert und durch Er-
weiterungen am Grundstick Flur Nr. 501/1 erganzt werden. Gleichzeitig sollen die
Belange der Nachbarschaft strenger berticksichtigt, sowie Wohnraum fir Fachkrafte
geschaffen werden.

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde der Planungsverband AuRerer Wirt-
schaftsraum Munchen beauftragt.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Siedlungsbereichs der Gemeinde Utting
am Ammersee und umfasst die Flurstiicke FI.Nr. 81/3, 81/6, 501/1 sowie anteilig die
FI.Nr. 620/1 und 148/4 (Schondorfer StraRe), Gemarkung Utting am Ammersee. Die
Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 3.860 mz2.

Das Gelande liegt auf einer Hohe von rund 563,0 m Gber NHN (H6hen Gber Normal-
hohen-Null (NHN) im DHHN16) und fallt 6stlich der Schondorfer Strafe bis zur Grund-
stiicksgrenze um etwa 3 m auf ca. 560,0 m tGber NHN ab.
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2.2

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

Nutzungen

Das bestehende Betriebsgelande auf der Schondorfer StraRe 12 (FI.Nr: 81/3; 81/6)
weist bereits heute eine gemischte Nutzung auf: Tankstelle, Werkstatten, Ausstel-
lung, Lagerrdume, Autowaschanlage, Wohnnutzung, Burordume, Einzelhandel.

Die bestehenden Nutzungen bleiben erhalten, die Flachenanforderungen erhthen
sich jedoch. Es sind folgende Anpassungen vorgesehen:

Kellergeschoss: Werkstattlager, Reifenlager, Spenglerei und Lackiererei mit er-
forderlichen Raumhdohen, Sozialraume.

Erdgeschoss: Werkstatt, Ausstellungsflachen, TUV-Prifstelle, Tankstelle mit
Shop, Waschanlage.

Ober- und Dachgeschoss: Buro im Obergeschoss und Beibehaltung der beste-
henden Wohnungen im Dachgeschoss, sowie Installation einer 100 kWp-Photo-
voltaikanlage.

Das Erweiterungsgrundstuck westlich der Schondorfer Straf3e (FI.Nr: 501/1) soll kiinf-
tig folgende Nutzungen aufnehmen:

Kellergeschoss: Tiefgarage mit ca. 15 Stellplatzen, Abstellflachen fur Miet- und
Kundenfahrzeuge, Lagerflachen; Versicherungstechnisch notwendiger Unwetter-
schutz.

Erdgeschoss: Ausstellungshalle und Auslieferungsbereich fur Nutzfahrzeuge,
temporare KFZ-Werkstatt wahrend der Umbauphase.

Ober- und Dachgeschoss: drei Wohnungen fur Mitarbeitende (Personalbindung
und -gewinnung in der Region).
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Abb. 2 Bilder vom Gewerbebetrieb ,,Schweiger”— Ansicht von der Schorndorfer Stralle

"

Abb. 3 Bilder vom Gewerbebetrieb ,,Schweiger”— Ansicht Ostseite
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2.3

2.4

ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich an einer StaatsstralRe
(Schondorfer Straf3e). Die verkehrliche und technische Anbindung (Wasserversor-
gung, Abwasser- und Abfallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie- und Tele-
kommunikationsleitungen etc.) erfolgt entweder Uber die Schondorfer Stral3e oder
Uber den Kirchberg sudlich des Plangebiets. Somit ist das Plangebiet ordnungsge-
malf erschlossen.

Die fu3laufige und offentliche Verkehrsanbindung ist durch die nahegelegene Bus-
haltestelle und den Bahnhof Utting gewahrleistet. Die Bushaltestelle fiir den Bus nach
Landsberg am Lech befindet sich lediglich 125 Meter sidlich an der Schondorfer
StraRe, sodass eine bequeme Anbindung an den regionalen OPNV gewabhrleistet ist.
Zudem liegt das Plangebiet nur ca. 14 Gehminuten vom Bahnhof Utting am Ammer-
see entfernt.

Emissionen

Gemal BayernAtlas weist die Schondorfer Strafl3e Larmpegel von bis zu 70 dB(A)
auf, die den Anderungsbereich unmittelbar beeintrachtigen.

Nach Abschnitt 6.1 der TA Larm (geandert vom 01.06.2017) betragen die Immissi-
onsrichtwerte in Mischgebiete 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Das Plan-
gebiet gehort zu einem Mischgebiet und grenzt an weitere Mischgebiete.

[
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Abb. 4 Larm an Hauptverkehrsstral3en, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Stand 2017

Bezuglich mdglicher Beeintrachtigungen der benachbarten Wohnnutzungen durch
Immissionen des Gewerbebetriebs (wie Tankstelle, Autowerkstatt und Autowaschan-
lage) wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt. Die Ergebnisse der Ver-
traglichkeitsuntersuchungen vom Ingenieurbiro Accon GmbH (Bericht Nr. ACB-
1122-226339/02/rev1l vom 08.12.2025), werden in Kapitel 4.9 Immissionsschutz aus-
gefuhrt.
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2.5

2.6

2.7

Flora/ Fauna

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt. Es liegen keine amtlich kartierten Bio-
tope, Schutzgebiete oder andere naturschutzfachlich wertvollen Flachen innerhalb
des Geltungsbereichs oder angrenzend.

In der naheren Umgebung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Ammersee-
West (ID LSG-00509.01). Die Abstdnde zum Plangebiet betragen aus ndrdlicher
Richtung etwa 150 Meter und aus westlicher Richtung ca. 85 Meter.

(Pl

canhipachstt

Abb. 5 Landschaftsschutzgebiete, Biotope und FFH-Flachen, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung, Stand 10.2025

Boden

Der Boden im Plangebiet wird nach der Ubersichtsbodenkarte Bayern (Mafstab
1:25.000) Uberwiegend als Pararendzina aus Carbonatsandkies bis -schluffkies
(Schotter) ausgewiesen. Der Baugrundtyp entspricht nichtbindigen Lockergesteinen,
die mitteldicht bis dicht gelagert sind, mit einer mittleren bis hohen Tragfahigkeit.

Fur das unbebaute Grundstiick FI.Nr. 501/1 hat das Ingenieurbiro Crystal Geotechnik
GmbH ein Bodengutachten mit der Nr. B231389 vom 18.10.2023 erstellt. Die detail-
lierten Baugrunderkundungen sind diesem zu entnehmen.

Wasser

Es befinden sich keine oberirdischen Gewasser, wassersensible Bereiche, Hochwas-
sergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutzgebiete inner-
halb oder in der ndheren Umgebung des Geltungsbereichs.

Im Umgriff des Bebauungsplanes sind gemal Landesmessnetz Grundwasserstand
(Stand 10.2025) keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwasserdienstes
vorhanden.

Zum Thema Grundwasser und Versickerung ist dem Bodengutachten Folgendes zu
entnehmen:

[.]
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2.8

2.9

Wahrend den Bohrungen fur das Bodengutachten wurden in Tiefen von 6,18 m und
5,75 m unter GOK (2 556,51 — 556,85 mNHN) innerhalb der wirmeiszeitlichen Kiese
und Sande Uber den bindigen Tertiarbéden ein geschlossener Grundwasserspiegel
erkundet. Da keine vergleichbaren Grundwassermessstellen vorliegen, sind héhere
Grundwasserspiegel moéglich und zu beachten.

Unter Berticksichtigung der Empfehlung aus dem Bodengutachten zur Griindung des
Bauwerks in den Schmelzwasserschottern / Kiesen kann anfallendes Schicht- oder
Oberflachenwasser Uber die Sohle der Baugrube versickert werden.

Im Hinblick auf die Regenwasserbewirtschaftung sollte darauf geachtet werden, dass
Niederschlagswasser in erster Linie verdunstet, in zweiter Linie erst versickert und
erst als letzte Mdglichkeit abgeleitet wird.

Mehr zum Thema Niederschlagswasserbeseitigung unter Kapitel 4.6 Verkehrs und
ErschlieBung.

Altlasten

Das Areal des Autohauses Schweiger war aufgrund der Nutzung als Tankstelle und
eines Verdachts auf Bodenverunreinigungen im Altlastenkataster ABuDIS unter Ak.
Nr. 18100846 vermerkt.

Die Altlastenproblematik geht auf die ehemalige Tankstelle Schweiger zurtck, die im
Oktober 2003 fur den Weiterbetrieb umgebaut wurde. Im Rahmen der Umbaumalf3-
nahme wurde unter der Zapfsaule vor dem Verkaufsraum eine durch Undichtigkeiten
verursachte schadliche Bodenverénderung durch BTEX festgestellt. Die Kontamina-
tion wurde soweit bautechnisch moglich mittels Bodenaustausch saniert, die Restbe-
lastungen wurden horizontal und vertikal abgegrenzt. Zur Erfolgskontrolle wurden
eine Bodenluftabsaugung durchgefiihrt und eine Grundwassermessstelle installiert.
Das Grundstiick wurde aufgrund der verbliebenen Restbelastungen im Jahr 2005 in
das Altlastenkataster aufgenommen.

Im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Verfahrens wurde im Februar
2026 eine Grundwasserprobe nachgeholt. Die Untersuchungsergebnisse zeigen,
dass nur noch Spuren von BTEX detektiert wurden mit einem Analysewert von 1,9
Mg/l. Das Wasserwirtschaftsamt und das Fachbiiro Crystal Geotechnik GmbH besta-
tigen, dass die in der Vergangenheit durchgefiihrte Sanierung erfolgreich war und
keine Gefahrdung fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser mehr besteht.

Das Grundstick mit der Flur-Nummer 81/3, Gemarkung und Gemeinde Utting am
Ammersee, wurde mit Bescheid vom 17.02.2026 durch das Landratsamt Landsberg
am Lech nutzungsorientiert aus dem Altlastenverdacht entlassen.

Mehr zum Thema Altlasten unter Kapitel 4.8 Bodenschutz.

Denkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans sind keine Bau-
und Bodendenkmaler bekannt.

In ca. 80 m Luftentfernung stidostlich des Plangebiets befindet sich das Bodendenk-
mal ,Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Pfarrkirche Maria Heimsuchung in Utting und ihrer Vorgangerbauten.“ (D-1-7932-
0132).
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3.1

Die nachstgelegenen Baudenkmaler liegen im direkten Umfeld des Bodendenkmals.
Es handelt sich um die katholische Kirche ,Mariae Heimsuchung® (D-1-81-144-1) so-
wie ein Pfarrhaus (D-1-81-144-11) und ein Bauernhaus (D-1-81-144-10).

Archéaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich nicht vermutet. (Auf die un-
geachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt fiir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei evtl.
zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 14 im Teil B der Satzung hingewiesen.

Abb. 6 Bau- und Bodendenkmaéler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 03.2024

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen, die im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) und im Regionalplan Miinchen (RP14) als verbindliche
Ziele (Z) oder als Grundséatze (G), die in der Abwagung zu berticksichtigen sind, fest-
gelegt sind.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere folgende Festlegungen re-
levant:

e LEP 3.2 (2): In Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen.

o LEP 2.2.7 (G): Verdichtungsraume sollen so entwickelt werden, dass ein ausrei-
chendes Wohnraumangebot fur alle Bevolkerungsgruppen sowie die dazugeho-
rige Infrastruktur bereitgestellt wird.

o LEP Abschnitt ,Gewerbliche Wirtschaft (G): Bestehende Gewerbebetriebe sollen
in ihrer Funktionsfahigkeit erhalten und weiterentwickelt werden.

e RP14 B.Il.1.2 (G): Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

o RP14B.11.2.1 (Z/G): Gewerbestandorte sind langfristig zu sichern und bedarfsge-
recht auszubauen.
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3.2

¢ RP14 B.11.3.2 (2): Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig an Standorten mit gu-
ter Erreichbarkeit durch den 6ffentlichen Verkehr erfolgen.

Bei den Uberplanten Flachen handelt es um Innenbereichsflachen, die eine stadte-
bauliche Ordnung erfahren. Das Plangebiet umfasst gewerblich genutzte Bestands-
flachen (Tankstelle, Werkstatten, TUV-Priifstelle, Ausstellung) sowie Erweiterungs-
flachen mit zusatzlicher Wohnnutzung fir Mitarbeitende. Die Neuaufstellung des Be-
bauungsplans stellt sicher, dass einerseits der traditionsreiche Gewerbebetrieb am
Standort erhalten und zukunftsfahig ausgebaut werden kann, andererseits dringend
bendtigter Wohnraum fur Fachkréfte geschaffen wird.

Durch die Umsetzung der Planung wird die Inanspruchnahme von Auf3enbereichsfla-
chen vermieden. Damit wird den Zielen eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden (8 1a Abs. 2 BauGB) entsprochen. Die Gemeinde Utting folgt damit sowohl
den raumordnerischen Zielsetzungen zur Starkung von Gewerbestandorten als auch
zur Bereitstellung von Wohnraum und nutzt vorhandene Innenentwicklungspotenziale
zur Sicherung der gemischten Nutzungsstruktur.

Flachennutzungsplan

Abb. 7 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne MaRstab

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Utting
am Ammersee als Mischgebiet dargestellt. Das Plangebiet grenzt im Stden, Norden
und Osten an weiteren Mischgebiete, im Westen an ein Wohngebiet.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen entsprechen der geplanten oder
bestehenden Nutzungen mit Wohnen und Gewerbe.

Der Bebauungsplan entwickelt sich gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtskréftigen
Flachennutzungsplan.
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3.3

Bebauungsplane und Satzungen

Im Teilbereich Ost bestehen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane. Es ist als
unbeplanter Innenbereich zu bezeichnen, indem sich die Zulassigkeit von Vorhaben
nach 8§ 34 BauGB richtet.

Teilbereich West liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Moosgraben*
13. Anderung, i.d.F. vom 28.10.2010. Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung ein
Mischgebiet fest. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,25 sowie durch eine maximale Zahl von zwei Vollgeschossen bestimmt.
Die Wandhohe ist auf héchstens 7,30 m begrenzt. Als Dachform ist ein Satteldach
mit einer Dachneigung zwischen 20° und 40° festgesetzt.

Die Baugrenze verlauft entlang der Schondorfer Straf3e mit einem Abstand von 5 m
und bildet dadurch einen grofRen Bauraum. In Verbindung mit der festgesetzten GRZ
ertffnet dies die Moglichkeit zur Errichtung grof3erer Baukdrper entlang der Schon-
dorfer Stral3e.

Die Gemeinde Utting am Ammersee verflgt Uber eine Satzung tber 6rtliche Bauvor-
schriften vom 26.09.2025, sowie uber eine Stellplatzsatzung vom 01.09.2025.
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Abb. 8 Auszug aus der 13. Anderung BP ,Am Moosgraben®, i.d.F. vom 28.10.2010, ohne MafRstab
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3.4 Stadtebauliches Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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Abb. 9 Bestandssituation, 3D-Vogelperspektive von Nord, Darstellung Planungsverband

Vom Grundstiickseigentiimer wurde in enger Abstimmung mit der Gemeinde ein
neues, zeitgeméales stadtebauliches Konzept entwickelt, das sich an den Nutzungs-
bedirfnissen und zukinftigen Anforderungen des Gewerbebetriebs orientiert. Das
stadtebauliche Konzept wurde am 28.08.2025 dem Gemeinderat vorgestellt und als
Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beschlossen.

Das Plangebiet gliedert sich in zwei Bauabschnitte (BA), getrennt durch die Schon-
dorfer Stral3e — BA 1 (Ost) und BA 2 (West).

BA 1 umfasst die Grundstiicke mit dem bestehenden Autohaus, die nahezu vollstéan-
dig versiegelt sind. Die Grundflache betragt ca. 920 m2. Die Baudichte liegt hier bei
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,39; die gesamte versiegelte Flache (inklusiv Ver-
kehrsflachen) entspricht einer gesamt-GRZ von ca. 0,90. Die Kubatur des zusam-
menhangenden Gebaudekomplexes ist historisch heterogen gewachsen und weist
unterschiedliche Dachformen und Geb&audehéhen auf. Drei Hauptabschnitte sind er-
kennbar — Nord, Mitte und Sud:

o Norden: Ausstellungshalle mit Pultdach, Wandhohe ca. 6,0 m (gemessen vom
Ho6henbezugspunkt).

o Mitte: hochster Gebéaudeteil mit drei Wohnungen, gepragt durch ein Mansard-
dach; Wandhohe ca. 6,3 m, Firsthbhe ca. 11,8 m. Davor befindet sich die iber-
dachte Tankstelle.

e Siden: Werkstatthalle mit Autowaschanlage, Flachdach, Wandhdhe ca. 5,0 m.

Die Wandhohen zur Ostseite treten héher in Erscheinung, da das Gelande um ca. 3
m zur Grundstiicksgrenze abfallt.
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BA 2 ist unbebaut und wird als offene Ausstellungsflache fur Nutzfahrzeuge genutzt.

Abb. 10 Stadtebaulicher Entwurf, 3D-Vogelperspektive von Top, Darstellung Planungsverband,
Stand 08.2025

Abb. 11  Stadtebaulicher Entwurf, 3D-Vogelperspektive von Ost, Darstellung Planungsverband,
Stand 08.2025

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird bei der geplanten Erweiterung im BA 1 so viel Be-
stand wie mdglich erhalten. Das neue stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel, das
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bislang heterogene Erscheinungsbild, insbesondere zur Schondorfer Stral3e hin, zu
vereinheitlichen. Wahrend der mittlere Gebaudeteil weitgehend bestehen bleibt, wer-
den die ndrdlichen und sudlichen Baukorper erweitert. Beide Gebaudeteile erhalten
zur Schondorfer StralRe hin eine einheitliche Wandhdhe von ca. 6,5 m.

Das neue Mal3 der baulichen Nutzung betragt ca. 1.450 m?, was einer GRZ von 0,59
entspricht. Dadurch wird zwar mehr Baurecht geschaffen, jedoch keine zusatzliche
Versiegelung, da die Flachen bereits vollstandig versiegelt sind. Durch die Planung
entféllt ein Teil der oberirdischen Stellplatze.

Gestalterisch wird eine Kombination aus Satteldachern mit Photovoltaikanlagen und
Flachdachern mit Begriinung vorgesehen. Die Griindécher wirken als freiwillige Kom-
pensationsmalRnahme fiir das gesteigerte Baurecht, indem sie das Retentionsvolu-
men erh6hen und die Regenwasserdrosselung verbessern.

Das Geb&ude ruckt naher an die Ostseite des Grundstiicks, die erforderlichen Ab-
standsflachen zur Ostseite werden jedoch eingehalten. Die Grenzbebauung zum stid-
lichen Nachbargrundstiick wird geringfligig erweitert. Dazu besteht eine vertragliche
Nachbarvereinbarung. Enge Grenzabstande und Grenzbebauungen sind fur das
Quartier insgesamt charakteristisch und historisch gewachsen. Trotz der geringen
Absténde ist eine Verschattung der benachbarten Wohnbebauung im Osten und Su-
den ausgeschlossen. Durch die leichte Drehung des sidlichen Baukérpers ist eine
optimale Belichtung der Nachbargebaude gesichert; dies wurde durch detaillierte Ver-
schattungsstudien nachgewiesen.

14:41
31. Mérz \

Abb. 12  Verschattungsstudie zum 31.Mérz, 3D-Vogelperspektive von Sid, Darstellung Planungsver-
band

Die Larmbelastung fur die Nachbarschaft wird durch eine neue Schallschutzwand
entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze reduziert. Gesunde Wohn- und Arbeitsbe-
dingungen werden gesichert.

Im westlichen Teilbereich BA 2 soll anstelle von offenem Parkplatz ein neues misch-
genutztes Gebaude entstehen, mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss und drei
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3.5

Wohnungen in den Obergeschossen. Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich
an den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans ,Am Moosgraben®. Die ge-
plante Wandhohe betragt 7,3 m bei einer Dachneigung von 35°. Die Grundflache be-
l&uft sich auf ca. 310 m2, was einer GRZ von 0,43 entspricht. Ein Teil der Flache wird
durch eine begriinte Uberdachung im Erdgeschoss gestaltet. Von insgesamt ca. 310
m2 entfallen rund 110 m2 auf eine Uberdachung und etwa 200 m2 auf den eigentlichen
Baukorper. Fur die Berechnung der Grundflache (GR) sind zwar beide Bereiche (Ge-
baude und Uberdachung) mafRgeblich, die tatsachliche bauliche Kubatur fallt jedoch
deutlich geringer aus. Die GRZ des héheren Baukorpers liegt somit bei etwa 0,28

Trotz der Erh6hung des Baurechts fugt sich das Gebaude harmonisch in die Umge-
bung ein, da die Bauten entlang der Schondorfer StralRe groRe Grundflachen aufwei-
sen.

Die bisher oberirdisch angeordneten Stellplétze, die fir den Betrieb des Autohauses
erforderlich sind, werden kunftig in einer begriinten Tiefgarage untergebracht. Durch
die Verlagerung des Verkehrs unterirdisch soll die LArmbelastung reduziert werden.

MalRnahme der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen flr einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung. Es handelt sich um eine Malnahme der Innenentwicklung in einem be-
stehenden Mischgebiet. Es wird die Inanspruchnahme von Flachen im Aul3enbereich
vermieden. Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
(BauGB § 1a Abs. 2) entsprochen.

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren ge-

manrsg 13a Abs. 1 BauGB:

¢ Die festgesetzte Grundflache betragt mit etwa 1.800 m2 deutlich weniger als
20.000 m2. (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

e Die Planung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. (8 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

¢ Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Ge-
bieten oder dafiir, dass Pflichten gemaR § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.
(813a Abs. 1 Satz 5 BauGB)

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach § 13 Abs. 2 BauGB ein:

e Von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann ab-
gesehen werden (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

e Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (§ 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

e AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich, da kein zusétzlicher Eingriff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zul&ssig gelten. (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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4.

4.1

4.2

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12
BauGB aufgestellt. Grundlage der Planung ist der vom Vorhabentrager vorgelegte
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der die konkrete Nutzungskonzeption fir das ca.
3.860 m2 grolRe Plangebiet darstellt.

Auf die Festsetzung eines Baugebiets nach 8§88 2 bis 9 BauNVO wird verzichtet. Statt-
dessen werden flr die beiden Bauabschnitte (BA 1 und BA 2) jeweils eigenstandige
Nutzungskataloge festgesetzt, die sich unmittelbar am konkreten Vorhaben orientie-
ren. Ziel dieses konkret definierten Nutzungsartenkatalogs ist es, auf die Projektziele
zugeschnitten sowohl Wohnnutzungen als auch die Ansiedlung von Gewerbebetrie-
ben zu ermdglichen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Die zuléassigen Nutzungen im BA 1 (u. a. nicht erheblich belastigende Betriebe des
Kfz-Gewerbes, Tankstelle) orientieren sich mal3geblich an der tatsdchlichen Nutzung
im Bestand. Fur den Teilbereich BA 2 wird der Mischgebietscharakter des Ursprungs-
bebauungsplans konzeptionell aufgegriffen und gesichert, indem auch hier ein aus-
gewogenes Nebeneinander von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe (Kfz-/Fahr-
radhandel, Biro, Verwaltung) festgesetzt wird.

Aufgrund der Néhe des Plangebietes zur bestehenden Wohnbebauung in allen Rich-
tungen wird im Nutzungskatalog bewusst auf konflikttréchtige Nutzungen wie Vergnu-
gungsstatten verzichtet. Diese gezielte Steuerung dient der Minimierung von Larm-
belastungen und tragt zur Erhaltung der Wohn- und Lebensqualitat der Anwohner bei.
Daruber hinaus sind im BA 2 larmintensivere Nutzungen, wie beispielsweise eine Kfz-
Reparaturwerkstatt, ausdrucklich nur voribergehend wahrend der Umbaumal3nah-
men im BA 1 zulassig.

Um eine dauerhafte Durchmischung von Wohn- und gewerblichen Nutzungen zu ge-
wabhrleisten und einer schleichenden Umwandlung in ein faktisches Wohngebiet ent-
gegenzuwirken, wird die Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen. Diese Fest-
setzung sichert die gewerbliche Pragung der stral3enseitigen Erdgeschosszonen und
erhalt die Attraktivitat fir Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen dauerhaft. Erfah-
rungsgemal besteht bei kleinrAumigen Gebieten mit gemischter Nutzungsstruktur die
Gefahr einer zunehmenden Inanspruchnahme durch Wohnnutzungen, die langfristig
zu einem Verdrangungsprozess gewerblicher Nutzungen fuhren kann. Die Regelung
dient daher der Sicherung der gewinschten Nutzungsmischung entsprechend dem
Vorhabenkonzept.

Maf der baulichen Nutzung

Die Wiedernutzbarmachung von Fléachen, die Nachverdichtung und die Innenentwick-
lung sind zentrale Ziele der Gemeinde Utting. Durch die effiziente Nutzung bereits
erschlossener Flachen soll der Flachenverbrauch reduziert und die Nachhaltigkeit
des Siedlungsraumes gestarkt werden. Damit wird eine ressourcenschonende Sied-
lungsentwicklung untersttitzt, die zugleich zusatzliche Wohn- und Gewerbeflachen
schafft. Diese Zielsetzungen sollen mit der vorliegenden Planung umgesetzt werden.

Um das geplante Vorhaben auf den Grundstiicken FI.Nr. 81/3, 81/6 und 501/1 reali-
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4.3

sieren zu kdnnen, ist eine Erhdhung der zulassigen Grundflache erforderlich. Dem-
entsprechend wird die Grundflache in BA 1 auf 1.500 m2 und in BA 2 auf 310 mz
festgesetzt. Dies entspricht einer GRZ von ca. 0,59 im BA 1 und 0,43 im BA 2. Dabei
ist zu beachten, dass der Hauptbaukdorper (innerhalb der schwarzen Knddellinie) eine
GR von max. 200 m2 ermdglicht. Die restlichen 110 m2 sind Uberdachung im EG.
Dieses Hauptbaukdrper tragt somit eine GRZ von 0,28.

Die Grundflachenzahl darf dartiber hinaus durch Stellplatze mit inren Zufahrten sowie
durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer gesamt-GRZ
von 0,9 Uberschritten werden. Diese Regelung trdgt dem Umstand Rechnung, dass
bereits im Bestand eine hohe Versiegelung vorliegt, die aus den betrieblichen Ablau-
fen und den dafiir notwendigen Flachen des anséssigen Gewerbebetriebs resultiert.

Das Maf der baulichen Nutzung wird neben der maximal zulassigen Grundflache
(GR) auch durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Wandhohe (WH) und
Firsthohe (FH) bestimmt.

Die festgesetzten Wandhéhen im BA 1 orientieren sich am stadtebaulichen Entwurf.
Fur die Hauptabschnitte Nord, Mitte und Stid wird eine maximale Wandhéhe von 6,5
m, gemessen vom HoOhenbezugspunkt, festgesetzt. Der Hohenbezugspunkt ent-
spricht der Oberkante des FertigfuRbodens (OK FFB) und liegt etwa 25 cm Uber der
Oberkante der Schondorfer Stral3e (OK Stral3e). Der Hohenbezugspunkt gilt fur beide
Teilbereiche BA 1 und BA 2. Das Gelande auf beiden Seiten der Schondorfer Stral3e
weist einen ahnlichen Hohenverlauf auf, sodass die Festsetzung unterschiedlicher
Hohenbezugspunkte nicht erforderlich ist.

Die erhohte Wandhohe, insbesondere im sidlichen Gebaudeteil, ermoglicht eine gro-
Rere Flexibilitat fur die taglichen Betriebsabldufe und deckt die Anforderungen an mo-
derne Werkstattsflachen ab. Richtung Osten werden die Wandhdhen in zwei Stufen
reduziert — einerseits aufgrund des Geléandeverlaufs, andererseits zur Wahrung aus-
reichender Abstande zur angrenzenden Bebauung (FI.Nr. 82). Zur sidlichen Grund-
stiicksgrenze (FIL.Nr. 82/2) betragt die maximale Wandhoéhe 4,95 m und bleibt damit
unter der Hohe der vorhandenen Grenzbebauung. Es besteht eine Nachbarvereinba-
rung, in der die maximale Wandhohe an der Grundstiicksgrenze vertraglich geregelt
ist. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird die bestehende Grenzbebau-
ung baurechtlich zugelassen.

Teilbereich BA 2 ist als dreigeschossiges Gebaude (l1+D) mit einer maximalen Wand-
hohe von 7,5 m und einer Firsthéhe von 11,5 m vorgesehen. Die Hohenentwicklung
orientiert sich an den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans. Uber dem
Erdgeschoss ist eine Uberdachung geplant, die zugleich teilweise als Terrasse nutz-
bar ist. Die Wandhohe des Flachdachteils betragt maximal 4,5 m. Diese Uberdachung
dient der Ausstellung von Nutzfahrzeugen und ist fir den Betrieb unverzichtbar.

Im Sinne des Bodenschutzes sind Aufschittungen und Abgrabungen nur bis zu 0,30
m zuldssig. Bodenveranderungen im Zusammenhang mit der Verkehrserschlie3ung
sowie zur Sicherstellung der Regenwasserriickhaltung sind zuldssig, um den infra-
strukturellen Anforderungen gerecht zu werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Baugrenzen im BA 1 sind eng gesetzt und erlauben nur einen geringen Spielraum
in West Richtung (entlang der Schondorfer Straf3e). Hierdurch soll die Umsetzung des
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4.4

4.5

stadtebaulichen Konzepts mit der hier wichtigen relativ genauen Lage der Hohenab-
stufung Richtung Std und Ost gesichert werden.

Im BA 2 ist eine grof3ere Varianz der Bebauung mit dem stadtebaulichen Konzept
vereinbar. Dementsprechend sind die Gberbaubaren Flachen hier etwas grof3ztgiger
gefasst. Die Baugrenze hélt den 5 m Mindestabstand zur Schodorfer Stral3e aus dem
ursprunglichen Bebauungsplan ,Moosgraben® ein und 3-4 m Mindestabstand zu den
Nachbargrundstticken.

Im Teilgebiet BA 1 reichen die Baugrenzen im sudlichen Bereich bis an die Grenze
zum Nachbargrundsttick (FI.Nr. 81/2) heran. Bei einer Ausnutzung der festgesetzten
Baugrenze konnen die regulér erforderlichen Abstandsflachen in Richtung Stden
nicht mehr eingehalten werden. Durch die Festsetzung abweichender Abstandsfla-
chentiefen wird dieser Grenzbau planungsrechtlich ermdglicht. Zudem besteht eine
privatrechtliche Nachbarvereinbarung, in der die maximale Wandhthe an dieser
Grundstucksgrenze verbindlich geregelt ist.

Im Teilgebiet BA 2 wird eine Wandhohe von bis zu 7,50 m festgesetzt. Gleichzeitig
wird auf der Nordseite des Gebaudes eine Tiefgaragenzufahrt angeordnet. Aufgrund
der hierfur erforderlichen Abgrabungen an der nérdlichen Grundstiicksgrenze kann
die zur Bemessung der Abstandsflachen mal3gebliche Wandhdhe den Wert von 7,50
m Uberschreiten. Um die Errichtung der Zufahrt zu ermdglichen, wird an dieser Stelle
eine Abweichung von den reguléaren Abstandsflachentiefen zugelassen. Dies flhrt fur
das nordlich angrenzende Grundstiick (FI.Nr. 499/1) zu keiner Verschlechterung
durch zusatzliche Verschattung oder ein zu enges Anriicken des geplanten Vorha-
bens. Das optische Erscheinungsbild der neuen Planung und der spurbare Abstand
zum Nachbargrundsttick bleiben hiervon unberihrt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen, Stellpléatze, Tiefgarragen und deren Zufahrten sind
nur innerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen und Baugrenzen zuldssig. Diese
Regelung dient der stadtebaulichen Ordnung und dazu, weitere Flachenversiegelung
zu vermeiden.

Im BA 1 sind Stellplatze in offener Form nur innerhalb der dafiir gekennzeichneten
Flachen und Baugrenzen zulassig. Im BA 2 sind offene PKW-Stellplatze auch aul3er-
halb der Baugrenzen, jedoch nicht in den festgesetzten privaten Grinflachen und in
den Flachen fur Wasserwirtschaft erlaubt. Diese Festsetzung sichert den Erhalt der
privaten Grunflachen und tragt somit zu einem Mindestmald an Begriinung bei.

Um die Bodenversiegelung dariber hinaus auf das funktional notwendige Mal3 zu
begrenzen, sind Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen.

Bauliche Gestaltung

Im BA 1 sind drei Dachformen zulassig: flach geneigte Pultdacher, Satteldacher und
Flachdacher. Diese orientieren sich an den bestehenden Gebaudeteilen — Pultdach
im Norden, Satteldach in der Mitte und Flachdach im Stiden. Damit wird das gewach-
sene Erscheinungsbild des Bestands weitgehend tbernommen. Auch wenn dadurch
keine vollstandig einheitliche Dachlandschaft entsteht, tragt die Festsetzung dazu bei,
den Bestand in die neue Planung einzubinden und ein insgesamt harmonisches Orts-
bild zu sichern.
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4.6

4.6.1

In BA 2 ist ein Satteldachgebaude mit einer Flachdachiiberdachung im Erdgeschoss
vorgesehen. Diese Bauweise entspricht den Vorgaben des Bebauungsplans ,Am
Moosgraben® und fligt sich stadtebaulich in die nahere Umgebung ein.

Die Flachdécher sind zu mindestens 50 % zu begriinen. Dadurch wird ein Beitrag
zum Klimaschutz geleistet, gleichzeitig bleibt ausreichend Flache fur technische An-
lagen erhalten. Zur Forderung der regenerativen Energiegewinnung sind Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie erwlnscht. Sie sind in Verbindung mit Gebauden aus-
schlie3lich auf den Dachflachen zulédssig und im Neigungswinkel der Dachhaut als
gleichméRige, rechteckige und nicht abgestufte Flachen auszufuhren. Der Abstand
zur Dachhaut darf dabei maximal 0,20 m betragen. Vergleichbare Solaranlagen sind
bereits in der ndheren Umgebung vorhanden. Eine Kombination von Dachbegrinung
und Photovoltaikanlagen (Solargriindach) ist zulassig.

Entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze zu FI.Nr. 81/2 gelten engere gestalterische
Festsetzungen, um im Bereich der Grenzbebauung ein harmonisches Hofbild fir die
Nachbarschaft zu schaffen. Das angrenzende Gebaude Kirchberg 8a weist hierzu
eine Holzverkleidung auf, an die sich die Gestaltung anlehnen soll.

Werbeanlagen an Einfriedungen sowie Werbeanlagen, die die Baukdrperkonturen
Uberragen oder in Form von laufenden Schriften, bewegter Reklame oder Scheinwer-
fern gestaltet sind, sind unzulassig. Diese Regelung dient der Vermeidung optischer
Stérungen und tragt zur Erhaltung eines asthetisch ansprechenden Ortsbildes bei.

Da es sich im Plangebiet um besondere gewerbliche Nutzungen — insbesondere
eine Tankstelle, Werkstatt- und Ausstellungsflachen — handelt, kann in begriindeten
Fallen von den Vorgaben der Gestaltungssatzung der Gemeinde Utting am Ammer-
see abgewichen werden. Dies betrifft insbesondere die Fassadengestaltung (Materi-
alwahl) sowie die Fenstergrof3en, da der bestehende Geb&audebestand in diesen
Punkten bereits deutlich von den in der Satzung festgelegten Gestaltungsanforde-
rungen abweicht

Verkehr und Erschlie3ung

VerkehrserschlielRung

Die StaatstrafRe Schondorfer Stral3e ist der Ausgangspunkt fur die verkehrliche und
technische Erschliel3ung. Aufgrund der vielféltigen Kfz-bezogenen Nutzungen — ein-
schlieRlich Tankstelle, Kfz-Reparaturwerkstatt und Ausstellungsflachen — sowie der
beengten Platzverhéltnisse sind mehrere Zu- und Ausfahrten zur Schondorfer Stral3e
erforderlich.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, den derzeitigen Zustand baurechtlich
zu ordnen und klare Strukturen zu schaffen. Es werden keine zusétzlichen Zufahrten
generiert; vielmehr wird die ErschlieBung auf die notwendigen und verkehrssicheren
Punkte konzentriert. Trotz der baulichen Erweiterung ist kein signifikant erhéhtes Ver-
kehrsaufkommen zu erwarten, da es sich primér um eine qualitative Verbesserung
und Standortsicherung des bestehenden Betriebs handelt.

Der 6stliche Gehweg entlang der St 2055, der ansonsten in der gesamten Ortsdurch-
fahrt Utting vorhanden ist, weist hier eine Liicke von knapp 100 m auf. Die Gemeinde
mochte mit dieser Planung die Netzliicke im Gehwegbereich schliel3en. Der Gehweg
wird als 6ffentliche Verkehrsflache in die Planzeichnung aufgenommen. Die Realisie-
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4.6.2

rung erfolgt im Zuge der ErschlieBungsplanung in enger Abstimmung mit dem Staat-
lichen Bauamt. Dies fihrt zu einer deutlichen Steigerung der Verkehrssicherheit fur
FuRRganger im gesamten Bereich der Ortsdurchfahrt.

Durch die Neuanlage des Gehweges und die damit verbundene bauliche Umgestal-
tung (Hochbord) wird die derzeitige ,Doppelzufahrt” im Stden sowie die ungesteuerte
Zufahrtssituation im Bereich der Staubsauger-Station baulich unterbunden. Die im
Plan dargestellten Sichtfelder sind auch als Hinweis verbindlich. Der Vorhabentrager
ist verpflichtet, im Sichtschatten liegende Werbeanlagen (Pylone) und Stellplatze ent-
weder durch Erh6hung des Werbetragers (freier Durchblick unterhalb des Schildes)
oder durch Verschiebung aus den Sichtdreiecken anzupassen, um ein verkehrssiche-
res Ausfahren dauerhaft zu gewahrleisten.

Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe in Verbindung mit der Dachform erméglichen
keine Brustungshohen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder anderen Zu-
gangsstellen mit mehr als 8 m tber Gelande. Im Ubrigen sind die Anforderungen der
BayBO zum baulichen Brandschutz, sowie weitere Regelwerke wie DVGW-W 405
und DIN 14090 einzuhalten.

Oberflachenwasserbeseitigung

Ein Niederschlagswasserbeseitigungskonzept auf Grundlage der Bodengrundunter-
suchung des Ingenieurbiroc Crystal Geotechnik GmbH (mit der Nr. B231389 vom
18.10.2023) wurde vom Ingenieurbliro Stephan Hiebler (Plan-Nr. E754-10 vom
23.03.2026 und E745-01 vom 26.03.2026) erarbeitet. Das Konzept ist als Anlage die-
ser Begriindung beigefligt.

Seitens der Erschliel3ungsplaner — Ingenieurbiro Stephan Hiebler sind die folgenden
Angaben zur Niederschlagswasserbeseitigung zusammengefasst:

BA 1 (FI.Nr. 81/3 + 81/6):

Im Bestand wird Regenwasser Uber den vorhandenen Mischwassergrundstiicksan-
schluss an der Ostseite in den 6ffentlichen Mischwasserkanal im ,Kirchberg® abgelei-
tet, zusatzlich ist ein Sickerschacht vorhanden, an dem ein Teil der Dachflachen an-
geschlossen ist. Die Neuplanung sieht sowohl eine Ableitung des Niederschlagswas-
sers an den Mischwasserkanal sowie eine Versickerung vor.

Fiur die Niederschlagswasserbeseitigung im Mischsystem wird nach Vorgaben und
Anschlussbestimmungen der Ammerseewerke eine Regenriickhaltung ausgefihrt.

BA 2 (FI.Nr. 501/1)

Nach Angaben des Bodengutachtens ist der Untergrund fiir eine Versickerung geeig-
net. Geplant ist eine Rohrrigolenanlage, fur die ausreichend Flache zur Verfligung
steht. Um die Versickerungsflachen dauerhaft zu sichern, wird eine entsprechende
planzeichnerische Festsetzung parallel zur Schondorfer Strafl3e in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Die schadlose Niederschlagswasserbeseitigung ist somit nachweislich gewahrleistet.

Durch die Platzierung der Versickerungsanlagen entlang der Schondorfer Strafl3e, und
somit abgewandt vom Nachbargrundstiick, wird eine mogliche Beeintrachtigung der
Nachbarschaft ausgeschlossen.
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4.7

4.7.1

4.7.2

4.7.3

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grunordnung

Um die negativen Umweltauswirkungen der geringen Freiflachen zu kompensieren,
werden funf neu zu pflanzenden Laubbaume festgesetzt. Um die Resilienz der Baum-
pflanzungen gegeniber dem Klimawandel zu starken und die Standortfestigkeit zu
sichern, wird die Verwendung von ,standortgerechten” Laubbdumen festgesetzt. Es
ist ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den Gehdlzen einzuhalten, um
ausreichend Wachstumsraum zu gewahrleisten und die Ausbreitung von Krankheiten
zu vermeiden. B&dume und Stréucher sind wesentlicher Bestandteil der stadtebauli-
chen Qualitat insbesondere des gegenstandlichen Plangebiets. Sie tragen zur Ver-
besserung des Kleinklimas, der Schaffung von aufwachsenden Grinbereichen, dem
Schutz vor Larm und der Verbesserung der Luftqualitdt, sowie der Forderung des
Orts- und StraRenbilds bei. Hinzu tritt eine Funktion als Schattenspender und einen
Beitrag zur Luftkiihlung durch Verdunstung. Diesen Funktionen kommt im gegen-
standlichen Fall noch mehr Bedeutung zu, da es sich bei dem Plangebiet um eine
prominente Lage an der Schondorfer Straf3e im Ortskern von Utting handelt.

Fur die Pflanzgebote wird eine Mindestpflanzqualitat festgesetzt und sie werden in
den Hinweisen durch eine Artenliste konkretisiert, um den dkologischen Wert und den
Anpflanzungserfolg sicherzustellen. Sie werden auRerdem durch eine Ersatzpflicht
bei Ausfall erganzt, um auch zuklnftig ein mindestens gleichbleibendes MalR an
Grunanteil in dem Wohngebiet zu sichern.

Zur Verbesserung des Ortsbildes und aus Klimaschutzgriinden sind Bereiche fir die
keine Bebauung 0.4. vorgesehen ist géartnerisch zu gestalten bzw. als Rasen anzu-
sden. Um die Artenvielfalt zu fordern, wurde ein Verbot von offenen Kies- oder Schot-
terflachen in den Gartenflachen festgesetzt.

Durch die Festsetzung von Tiefgarragen- und Dachbegrinung wird zuséatzlicher Re-
tentionsflachenvolumen geschaffen.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Die nicht vermeidbaren Auswirkungen wie z.B. Versiegelung durch Gebaude und Ver-
kehrsflachen oder dem Verlust an landwirtschaftlicher Flache sind in Verfahren nach
§ 13 a BauGB nicht auszugleichen, bzw. gelten als bereits zulassig.

Spezieller Artenschutz

Die Beachtung des allgemeinen und besonderen Artenschutzrechtes (88 39 und 44
ff. BNatSchG) ist Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vor-
habens. Um insbesondere die Verwirklichung von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG ausschlie3en zu kénnen, ist folgende Auflage erforderlich: Vor Be-
ginn der Umbauarbeiten ist ein Fledermausfachberater des Landkreises Landsberg
(Kontakt Uber die untere Naturschutzbehorde) oder ein Artenschutz-Sachverstandi-
ger mit der Prifung zu beauftragen, ob Arten wie Vogel (z.B. Schwalben, Mauerseg-
ler, etc.), Fledermause und evtl. weitere geschitzte Arten betroffen sind (vgl. Art. 36
Abs. 1 BayVwVfG). Wurden gebaudebewohnende Arten gefunden, ist das weitere
Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen (z. B. vorgezogene Aus-
gleichsmalinahmeni. S. v. 8§ 44 Abs. 5 S. 2 Nr. 3 und S. 3 BNatschG etc.).
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Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten vor, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (8 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Tierarten nicht bertihrt sein dirften.

Das Gebiet ist durch den bestehenden gewerblichen Betrieb bereits einer intensiven
menschlichen Nutzung unterworfen, es ist daher von einer erheblichen Stdrungsin-
tensitat auszugehen. Entlang der Stdgrenze des Teilbereichs BA 2 wurden in den
letzten Jahren bereits vier Gro3bdume entfernt. Eine Nutzung durch hdhlenbritende
Vogel wurde bisher nicht festgestellt. Da im tbrigen Plangebiet keine Baume vorhan-
den sind, sind auch keine geeigneten Bruthabitate zu vermuten. Badume kdnnen erst
bei einer ausreichenden Stammdicke nutzbare Baumhohlen anbieten. Die Abstéande
zu den Stral3en, vor allem zur Staatsstral3e sind fur bodenbritende Vogel zu gering.

Hinweise fir das Vorkommen weiterer besonders oder standig geschutzter Arten wur-
den im Aufstellungsverfahren nicht vorgebracht und liegen seitens der Gemeinde
nicht vor. AuRBerdem sind weder Schutzgebiete nach Kapitel 4 BNatSchG noch Bio-
tope der amtlichen Biotopkartierung betroffen.

Allerdings ist zu beachten, dass dies eine Momentaufnahme zum Zeitpunkt der
Planaufstellung und wéhrend der Ortseinsichtnahme ist.

Die bestehenden Gebaude kdnnen Lebenshabitate fiir Vogelarten als auch andere
besonders geschitzte Tierarten wie z.B. Flederm&ause, Amphibien oder Reptilien dar-
stellen. Artenschutzrechtliche Belange bzw. der Eintritt von Verbotstatbestanden
kénnte daher im Rahmen der Bebauung betroffen sein. Um dies auszuschlieRen,
werden artenschutzrechtliche Festsetzungen getroffen.

Die Inanspruchnahme durch die geplante Nutzung I6st v.a. baubedingt einen erhdh-
ten Larmeintrag in die umgebenden Flachen aus. Anlagebedingt ist nicht von einer
erheblichen Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Arten auszugehen, da
zwar eine Veranderung des Plangebiets durch die baulichen Anlagen erfolgt, durch
die Nachpflanzung von Vegetationsstrukturen, die zumindest langfristig einen Ersatz
darstellen, sowie dem vorhandenen Baumbestand in der weiteren Umgebung besteht
auch bei Verlust einzelner Baumexemplare in der Nahe ein qualitativer und flachig
ausreichender Ersatzlebensraum fir Brutvogel. Diese Strukturen sind auch als Jagd-
habitate flr Fledermause geeignet.

Vollstandig ausgeschlossen werden kann die Betroffenheit von Vorkommen z.B. von
Brutvogeln und Flederméusen zumindest wahrend der Bauphase allerdings nicht. Da-
her ist darauf hinzuweisen, dass der Bauherr fiir die Beachtung des Artenschutzrech-
tes verantwortlich ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass vor Abriss von
Bestandsgebauden Erhebungen im Hinblick auf die mégliche Nutzung als Gebaude-
quartier durchzufuhren (es kdnnen Sommer- und Winterquartiere betroffen sein) und
ggf. entsprechende Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen zu entwickeln
sind. Gehdlzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Méarz
bis 30. September sind grundsatzlich zu vermeiden. Sollten Gehdlzrodungen und -
fallungen wéhrend der Brutzeit notwendig werden, ist durch einen qualifizierten Sach-
verstandigen zu prifen, ob Lebensstétten geschiitzter Arten betroffen sind. Lebens-
statten von Vogeln und Fledermausen sind nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG i.V.m.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG ganzjahrig geschutzt.

Gegebenenfalls muss bei zeitgleicher Uberpriifung des Baumbestandes unmittelbar
vor dem Baubeginn und wéahrend der Baumafnahmen (6kologische Baubegleitung)
ein anderer Zeitpunkt des Baubeginns gewahlt werden. Die Uberpriifung ist durch
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4.8

Fachpersonal durchzufihren und mit der Unteren Naturschutzbehérde im Landrats-
amt Landsberg am Lech abzustimmen.

Aus Grinden des Artenschutzes wird die Verwendung von LED-Lampen empfohlen,
die Fallenwirkung von derartigen Lampen auf Insekten ist erheblich reduzierter ge-
genlber alteren Glihbirnen oder Natrium-Dampflampen. Die Leuchtengehause sol-
len gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten geschiitzt werden (Schutzart IP
54, staub- und spritzwassergeschiitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik
vergleichbar). Die Oberflachentemperatur der Leuchtengeh&duse soll 60 °C nicht
Ubersteigen. Die Lichtpunkthdhe soll 4,5 m nicht tberschreiten.

Um die Beeintrachtigung der natiirlichen Lebensraume von Kleintieren auf ein Mini-
mum zu reduzieren, ist es von gré3ter Bedeutung, dass Einfriedungen sockelfrei und
mit einem Bodenabstand von mind. 10 cm errichtet werden. Diese MalRBnahme ist
entscheidend, um die Freizigigkeit der Kleintiere sicherzustellen und ihre natirlichen
Bewegungsraume zu erhalten.

Bodenschutz

Das Grundstiick mit der Flur-Nummer 81/3, Gemarkung und Gemeinde Utting am
Ammersee, wurde mit Bescheid vom 17.02.2026 durch das Landratsamt Landsberg
am Lech nutzungsorientiert aus dem Altlastenverdacht entlassen.

Die nutzungsorientierte Entlassung bedeutet, dass die aktuelle Nutzung als unbe-
denklich eingestuft wird, wéhrend der Altlastenverdacht fir andere Nutzungen weiter-
hin zu beachten ist. Der Bescheid enthélt die verbindliche Nebenbestimmung, dass
jegliche Nutzungsanderungen und Baumafinahmen vor Beginn unverzuglich der Un-
teren Bodenschutzbehérde mitzuteilen sind. Bei Nutzungs- oder baulichen Anderun-
gen, insbesondere solchen mit Bauaushubmalinahmen, ist eine weitere Aushubtber-
wachung mit Beweissicherungsuntersuchungen und bodenschutzrechtlicher Neube-
wertung durch einen Sachverstandigen in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz-
behdrde durchzufihren.

Die erforderliche Uberwachung der BaumaRnahmen im BA 1 wird als Hinweis in die
Satzung aufgenommen und zusétzlich in den Durchfihrungsvertrag verankert.

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Dateninformationssys-
tems (ABuDIS) fir den Landkreis Landsberg am Lech sind im BA 2 (FI.Nr. 501/1)
keine gefahrenverdéchtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonsti-
gen Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut Boden-
Mensch und Boden-Grundwasser im Geltungsbereich der 0.g. Bebauungsplanande-
rung einwirken kdnnen. Sollten derartige Erkenntnisse beim Planungstréager vorhan-
den sein, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornutzung des Geléndes oder aus
Auffillungen ableiten lassen oder Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit im Zuge
der Baumafl3nahmen oder Nutzung bekannt werden, so sind diese gemaf § 9 Abs. 5
Nr. 3 zu bericksichtigen. In diesem Fall ist die untere Abfall-/Bodenschutzbehoérde
gemal § 47 Abs. 3 Kr'WG und Art. 1 Satz 1 und 2 i. V. m. Art 12 BayBodSchG zu
informieren. Die weiteren MaRnahmen wie Aushubliberwachung 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 Entsorgungsmafinahmen nach § 2 Abs. 1 Nr. 2
und 8§ 3 Nachweisverordnung und ggfs. Bodenluft Beweissicherungsuntersuchung
nach 10 Abs. 1 S. 1i. V. m. 8 4 Abs. 2 BBodSchG sind mit der unteren Abfall-/Boden-
schutzbehérde abzustimmen.
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4.9

Immissionsschutz

Es folgt die Zusammenfassung der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung
des Ingenieurbiiros Accon GmbH.

[.]

Im Plangebiet entstehen Gerausche von gewerblichen Anlagen (Kfz-Betrieb), die auf
die angrenzende bestehende Wohnbebauung einwirken. Die Gerdauschemissionen
des Betriebes wurden durch die Accon GmbH untersucht und im Bericht ACB-1122-
226339/02/revl vom 08.12.2025 dokumentiert.

Die Firma Auto Schweiger GmbH beabsichtigt auf dem Grundstiick mit den Flur-Num-
mern 81/3 und 81/6 in Utting die Erweiterung des ansassigen Betriebes. Hierzu soll
ein entsprechender Bebauungsplan aufgestellt werden. Da das Betriebsgrundstiick
von schitzenswerter Bebauung umgeben ist, waren in einer schalltechnischen Un-
tersuchung die zu erwartenden Gerauschemissionen zu berechnen und zu beurteilen.

Es wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte nach TA Larm in der Nachbar-
schaft iberwiegend deutlich unterschritten werden. Lediglich am Immissionsort Kirch-
berg 6 belauft sich die rechnerisch ermittelte Unterschreitung am Tag auf 1 dB. Da
an dem betrachteten Immissionsort keine oder keine nennenswerte Vorbelastung
durch andere Betriebe vorliegt, kann die Hohe der Unterschreitung als ausreichend
betrachtet werden. Auch das Spitzenpegelkriterium nach TA Larm wird eingehalten.

Aus der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung kann restimierend festgehal-
ten werden, dass durch den Bestandsbetrieb und die Erweiterung die geltenden Im-
missionsrichtwerte nach TA Larm an den betrachteten, umliegenden Immissionsorten
zur Tag- und Nachtzeit eingehalten werden.

Hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums nach TA Larm ist derzeit von keiner Uber-
schreitung der zuldssigen Spitzenpegel auszugehen.

Zur Gewabhrleistung der Einhaltung des Schallimmissionsschutzes wurden entspre-
chende Auflagenvorschlage fir die Festsetzungen im Bebauungsplan formuliert. Das
Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Zusatzlich beabsichtigt die Firma Auto Schweiger GmbH die Umsetzung weiterfiih-
render LarmminderungsmafRnahmen, welche in der vorliegenden Untersuchung im
Sinne einer Worst-Case-Betrachtung nicht beriicksichtigt wurden. Hierzu zahlen die
Einhausung der SB-Waschbox, sowie die Errichtung einer Schallschutzwand zur
Sudgrenze (Kirchberg 8). Als freiwillige Schallschutzmaflinahme im BA 2 wird im Vor-
haben- und ErschlielBungsplan an der westlichen, dem Nachbargrundstiick zuge-
wandten Seite des Erdgeschosses eine Wand mit Schallschutzfunktion dargestellt
und festgesetzt. Hierdurch werden potenzielle Schallemissionen des Gewerbebe-
triebs im Erdgeschoss wirksam minimiert und stérende Einwirkungen auf die angren-
zende Nachbarschaft vermieden. Mit Umsetzung dieser MalRnahmen ist generell da-
von auszugehen, dass sich die Gerauschsituation weiter verbessert.
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Abb. 13  Lageplan Immissionsorten, Quelle: Accon GmbH

10 4 - Kirchberg 4 /

Im Sinne der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemal § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB und zur Gewahrleistung eines nachhaltigen Immissionsschutzes gegen-
Uber dem StraBenverkehrslarm der Staatsstral3e St 2055 werden in der Satzung zu-
satzliche Festsetzungen zum Schutz der Wohnnutzung getroffen.

Klimaschutz, MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
riicksichtigen. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukunftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

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

MalRRnahmen zur Anpassung an den Kli- Bertuicksichtigung
mawandel
Hitzebelastung Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- Aufheizung von Geb&uden und versiegelten Flachen
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser, und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten
Griinflachen mit niedriger Vegetation, an Flache und der damit verbundenen kleinklimatischen

Hitze angepasste Fahrbahnbelage) Erwéarmung durch Errichtung von Tiefgaragen

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-85 Seite 25/27



Utting a. Ammersee

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Schweiger” - Begriindung

14.04.2026

411

5.

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und offentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchléssiger Beldge im Bereich
von Stellplatzen und FuBwegen, dadurch Minimie-
rung des Abflusses von Regenwasser aus dem Bau-
gebiet, erhéhter Retentionsflachenvolumen durch
Tiefgarragen- und Dachbegriinung

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Berlicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

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

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-
wicklung durch Uberplanung eines vorhandenen Ge-
baudebestandes, dadurch Verhinderung einer Fla-
cheninanspruchnahme im Auf3enbereich mit dem Er-
fordernis neuer ErschlieBungsmafnahmen, Festset-
zung gunstiger Dachformen, dadurch Verbesserung
der Voraussetzungen fur die Nutzung von Solarener-
gie, Nachverdichtung im Nahbereich von Bushalte-
stellen und Bahnhof, dadurch Mé&glichkeit zur Nut-
zung von Alternativen zum COz-emittierenden Indivi-
dualverkehr

Vermeidung von CO2z Emissionen durch MIV
und Forderung der CO2z Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Geb&uden, dadurch bessere Nutzung natirlicher
Wwarme

Flachenbilanz

ca. GroRe Verhaltnis
in m2 (GRZ)
Geltungsbereich 3.860
private Grunflache 210
offentliche Verkehrsflache 690
Baugrundstiicksflache 2.960
Zulassige Grundflache (GR) 1.810 0,61
Zulassige Gesamt-Grundflache (Gesamtversie- 2.660 0,90
gelung)
Anlagen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom 14.04.2026 des Entwurfs-
verfassers Architekt Johannes Rattenhuber, Seehof 2, 86911 Diel3en am Ammer-

see

Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr.: ABC-1122-226339/02/rev1 in der
Fassung vom 08.12.2025, erstellt durch das Ingenieurbiro Accon GmbH

Bodengrunduntersuchung, Bericht Nr. B231389 in der Fassung vom 18.10.2023,
erstellt durch das Ingenieurbtro Crystal Geotechnik GmbH
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e Niederschlagswasserbeseitigungskonzept, Bericht Nr. E754-10 (fur BA 2) und
E745-01 (fur BA 1) in der Fassung vom 23.03.2026 und 26.03.2026, erstellt durch
das Ingenieurbiro Stephan Hiebler

Gemeinde Utting a. Ammersee, den .......cccceevieeeeiiieiiiiiie e,

Florian Hoffmann, Erster Blrgermeister
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