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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Worthseeufer Teil 1I* gab das Land-
ratsamt Starnberg, welches die Gemeinde im Zuge der Prifung eines Bauantrages
darauf aufmerksam machte, dass der seit dem 24.07.1997 rechtsverbindliche Be-
bauungsplan in der bisherigen Ausfihrung Uneindeutigkeiten bei der Festsetzungen
der Grundflachen aufweist. Dies hat die Unwirksamkeit dieser Festsetzungen zur
Folge, wodurch sich die planungsrechtliche Beurteilung in diesen Fallen nach § 34
BauGB richtet. Daher soll nun ein Teil des in der Gemarkung Buch liegenden Teil Il
des Bebauungsplanes geandert werden.

Der Gemeinderat hat am 06.11.2018 die 2. Anderung des Bebauungsplanes sowie
den Erlass einer Veranderungssperre beschlossen. Mit den geplanten Festsetzun-
gen wird den gemeindlichen Aufgaben einer stadtebaulichen Entwickiung und Ord-
nung des Gebietes nachgekommen (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Dabei baut die
2. Anderung auf den Grundstrukturen des rechtskraftigen Bebauungsplanes auf.
Sie Ubernimmt wesentliche Festsetzungen und andert bzw. ergénzt diese durch
zeitgeméle Formulierungen. In den letzten zwei Jahrzehnten seit der Aufstellung
des Bebauungsplanes sind verdnderte Bedurfnisse entstanden, denen die vorlie-
gende Anderung Rechnung tragt.

Das Gebiet ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und nach § 30 BauGB zu
beurteilen. Es handelt sich um ein 5,5 ha groRes, mit vielen Baumen bestandenes
Wohngebiet. Im Bereich des Seeufers bestehen Grinflachen.

Das Verfahren wird nach § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren fir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) ohne die Durchfiihrung einer Umweltprifung (nach § 2
Abs. 4 BauGB) und ohne Umweltbericht durchgefiihrt.

Die Erstellung des Bebauungsplans wurde dem Planungsverband AuRerer Wirt-
schaftsraum Miinchen Ubertragen.

2. Stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde hat die notwendige BebauungsplanZnderung zum Anlass genom-
men, das Gebiet grundsatzlich stadtebaulich neu zu ordnen. Dabei dient der Be-
stand als Leitlinie, die maflvoll angehoben wird, um Entwicklungsméglichkeiten zu
sichern.

Ziel ist es, insbesondere die teilweise obsoleten Festsetzungen zur Grundfléche neu
zu regeln. Dabei werden die Grundflachen auf Grundlage einer fundierten Analyse
des bestehenden Nutzungsmafies malvoll angehoben. Fir die Hauptgebiude wird
eine einheitliche LeitgroRe definiert und basierend darauf werden &hnliche Grund-
stiicke méglichst gleich behandelt. Die kiinftigen Bebauungsméglichkeiten orientie-
ren sich an stadtebaulich pragenden Gebaudekubaturen und nicht an einzelnen
Ausreiliern.

Im Bestreben einer Vereinfachung entfallen die bisher festgesetzten Geschossfla-
chen sowie die Geschossigkeit. Die Kubatur der Geb&ude kann durch die Festset-
zung von maximalen Gebdudehdhen, Dachneigung, Grundflache und Baugrenzen
ausreichend geregelt werden.

Die bisher eng um die Hauptgebadude gezogenen lberbaubaren Grundstiicksfla-
chen werden in moderatem Umfang vergroRert, wobei die lockere Bebauung und
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der durchgrinte Charakter des Plangebietes gewahrt bleiben. Es ist das Bestreben
der Gemeinde Inning am Ammersee, das im Norden, Westen und Stiden angren-
zende Landschaftsschutzgebiet, das sensible Seeufer sowie die erhaltenswerten
Grin- und Gehdlzstrukturen im Gebiet zu schitzen. GemaR der Schutzgebietsver-
ordnung sind weitere baulich Entwicklungen im Seeuferbereich unzulassig. So kén-
nen sowohl der Lebensraum fur (bedrohte) Tier- und Pflanzenarten als auch die ho-
he Wohn- und Lebensqualitat im Plangebiet erhalten werden.

Weitere Anderungen beriicksichtigen unter anderem Befreiungen zur baulichen Ge-
staltung und zur Lage von Garagen, die in den letzten 10 Jahren erteilt wurden. Um
eine stadtebauliche Einbindung neuer Bauvorhaben in den Bestand zu erméglichen,
werden Festsetzungen gestalterischer Art (Dachaufbauten, Einfriedungen etc.) zeit-
geméRer formuliert. Die Baugestaltung orientiert sich dabei stark am Bestand und
schreibt die im Siedlungsbereich von Inning am Ammersee Ublichen Vorgaben fest.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Inning am Ammersee liegt laut Landesentwicklungsprogramm (LEP)
2020 im allgemeinen landlichen Raum.
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Abb. 1 Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern in der Fassung vom 01.01.2020 nennt
folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) mit Bezug auf das Vorhaben:

Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden. (G 3.1 LEP)

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G 3.1 LEP)
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3.2

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfigung stehen. (Z 3.2 LEP)

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G 3.3 LEP)

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Ausnahmen sind méglich, wenn [...] (Z 3.3 LEP)

Berticksichtigung im Bebauungsplan:

Die Entwicklung eines bereits bebauten, bauplanungsrechtlich im Innenbereich und
innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes liegenden Gebietes wird neu
geregelt. Der Geltungsbereich grenzt im Osten an weitere Bestandsbebauung an.
Die weitere Bebauung der Flachen wird maBvoll entwickelt und insbesondere durch
die Festsetzung von Grundfl&chen, Wand- und Firsthéhen, Baugrenzen und Griin-
flachen begrenzt.

Natur- und Landschaft

Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen erhalten und entwickelt werden (G 7.1.1 LEP).

Berticksichtigung im Bebauungsplan:
Die Planung erhélt die bestehende Vegetation als Ein- und Durchgriinung, wodurch
der sanfte Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet gewahrt wird.

Regionalplan Miinchen

Fur den Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist kein landschaftliches
Vorbehaltsgebiet ausgewiesen. Auch befindet sich dort kein Regionaler Griinzug.

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes fiir die Region Miinchen (14), in Kraft
getreten am 01.04.2019, nennt folgende Ziele und Grundséatze mit Bezug auf das
Vorhaben:

B Il Siedlung und Freiraum,
1. Leitbild

G 1.1 Siedlungsentwickiung soll gemeinsame regionale Aufgabe sein. Kooperati-
onen nach innen und Gber die Regionsgrenze hinaus sollen etabliert und
ausgebaut werden.

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flichensparend erfolgen.
G 1.3 Zuwanderung soll sozial- und 6kologisch vertraglich gestaltet werden.

Z1.4 Wohnbauliche und die gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzu-
stimmen.

G 1.5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung soll erreicht werden.

G 1.6 Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaf-
fen werden.
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3.3

Z1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im 6ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV), zu beachten.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Die Entwicklung einer flichensparenden Siedlungsstruktur infolge der Planung im
Bestand und der bereits vorhandenen Infrastruktur wird durch den Bebauungsplan
erhalten und geférdert.

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise im Landschaftsschutzgebiet ,Westlicher Teil des
Landkreises Starnberg®. Landschaftsschutzgebiete sind rechtsverbindlich festge-
setzte Gebiete, in denen nach § 26 Abs. 1 BNatSchG "ein besonderer Schutz von
Natur und Landschaft erforderlich ist,

e zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funk-
tionsféhigkeit des Naturhaushaltes oder der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

e wegen der Vielfalt, Eigenart und Schénheit oder der besonderen kulturhisto-
rischen Bedeutung der Landschaft oder

* wegen ihrer besonderen Bedeutung fur die Erholung.”

Gegeniber den Naturschutzgebieten sind Landschaftsschutzgebiete in der Regel
groB¥flachiger und mit geringeren Nutzungseinschrankungen verbunden. Wahrend in
Naturschutzgebieten versucht wird, menschliche Einfllisse moglichst einzuschran-
ken, ist in Landschaftsschutzgebieten die grundsatzliche Zuganglichkeit ein wesent-
liches Merkmal. Das Landschaftsschutzgebiet soll kultivierte, vom Menschen ge-
nutzte Natur schiitzen.

Die Verordnung des Landkreises Starnberg Uber die Inschutznahme des westlichen
Teils des Landkreises Starnberg (Landschaftsschutzverordnung) ist am 27. Marz
1972 in Kraft getreten und wurde zuletzt geéndert durch die 29. Anderung vom
25.05.2018. Seit Erlass der Gebietsverordnung bedurfen bauliche Anlagen im ge-
samten Landschaftsschutzgebiet der Erlaubnis durch das Landratsamt.

Der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan weist die nérdlich am Seeufer im
Landschaftsschutzgebiet liegenden Flachen als private Griunflachen aus. Auf diesen
sind weitere bauliche Anlagen grundsétzlich unzulassig, mit Ausnahme von Einfrie-
dungen. Konsequenterweise wurden im Rahmen der Bebauungsplananderung nun
alle Landschaftsschutzgebietsflaichen im Geltungsbereich als private Griinflichen
ausgewiesen. Es verbleiben dennoch ausreichend private Gartenflachen, auf denen
Gartenhduschen, Geratehutten etc. errichtet werden kénnen.

Die gemaR Bebauungsplan zuldssigen Einfriedungen bedirfen jedoch gemaR
§ 3 ,Erlaubnispflicht® der Verordnung des Landschaftsschutzgebietes weiterhin der
Erlaubnis durch das Landratsamt. Von der Erlaubnispflicht betroffen sind u.a. auch
Abgrabungen und Aufschittungen sowie die Errichtung von Boots- und Badestegen,
das langerfristige Aufstellen von Zelten und Wohnwégen und die Beseitigung von
Geholzen.

Die Erlaubnis darf nur versagt werden, wenn das Vorhaben geeignet ist, die Natur
zu schéadigen, den Naturgenuss zu beeintrdchtigen oder das Landschaftsbild zu
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3.4

verunstalten (vgl. § 2 ,Verbote®) genannten Wirkungen hervorzurufen. Zuwiderhand-
lungen des Verbotes gemaR § 2 kénnen mit einer Geldbue belegt werden.

Gemall Bebauungsplan sind Uferbefestigungen unzulassig. Anlagen im See
(Bootsstege, Badestege, Bodenplatten etc.) sowie Anlagen am See (Z&une, Mauern
etc.) sind zudem genehmigungspflichtig Bayerischem Wassergesetz (BayWaG).

Auf die Beachtung von § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Art. 21 Bayeri-
sches Wassergesetz (BayWG), abweichend von § 38 Abs. 3 bis 5 WHG, wird hin-
gewiesen. Darin geregelt sind 5 m breite Gewéasserrandstreifen, fir die besondere
Auflagen gelten, um u.A. die 6kologischen Funktionen des Gewéssers zu erhalten
und die Umsetzung von UnterhaltungsmaRnahmen durch die zustandige Behérde
zu gewéhrleisten.

Die Vorgaben des Bebauungsplanes, der Landschaftsschutzverordnung, des
BayWG und des WHG haben am Woérthseeufer insbesondere den Schutz der Ufer-
bereiche und der Verlandungszonen zum Ziel. Dabei handelt es sich um die 6kolo-
gisch produktivsten Bereich des Sees, die in ihrem naturnahen Charakter und grof3-
raumlichen Zusammenhang erhalten bleiben sollen. Ufer sollen nicht befestigt wer-
den, da dies den aquatischen Vegetationsbestand beeintrachtigt und ein Schilfster-
ben verursacht. An flachen Ufern kénnen Wellen ohne Erosionsfolgen auslaufen.

Die Untere Naturschutzbehérde sieht bei der Uberschneidung des Bebauungspla-
nes mit dem Landschaftsschutzgebiet keine Normenkollision, da der Bebauungs-
plan den Schutz des Gehdlzbestandes und des Seeufers zum Ziel hat und keine
neuen baulichen Anlagen im Landschaftsschutzgebiet errichtet werden duirfen.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Gberwiegend als Wohnbau-
flache dargestellt. Im Norden am Seeufer bestehen Griinflichen mit Gehélzstruktu-
ren, die Teil eines festgesetzten Landschaftsschutzgebietes sind. Die Grinflachen
im Suden zur erschlieRenden WoérthseestraRe (Staatsstrale St 2070) hin, sind Teil
desselben Landschaftsschutzgebietes und dariiber hinaus eine Bauverbotszone.

Ebenfalls im Flachennutzungsplan dargestellt sind der Verlauf einer Hauptwasser-
und einer Hauptabwasserleitung.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung endet im Norden an der Wasserfliche des
Woérthsees. Im Osten und Stiden wird das Plangebiet durch die Grenze zur Ge-
meinde Seefeld und im Westen durch das Sondergebiet ,Dauercamping“ bzw. der
Stralle ,Am Ram* begrenzt.

Der rechtskréftige Bebauungsplan setzt ein Reines Wohngebiet (WR) fest und ist
daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die 2. Anderung wird im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefthrt.
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, Lage des Plangebietes rot markiert, ohne MaB3stab

3.5 Bebauungsplédne und Satzungen

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wérthseeufer Teil [I*
liegt vollsténdig innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes, rechtskriftig seit
24.07.1997, sowie teilweise innerhalb dessen 1. Anderung, rechtskraftig seit
09.08.2017. Die 2. Anderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereiches den bisher
gultigen Bebauungsplan einschlieflich dessen 1. Anderung.

Abb. 3  Planzeichnung des in Kraft getretenen Teil Il des Bebauungsplanes, Lage des Plangebietes
rot markiert, ohne Maf3stab
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4.1

Aufgestellt wurde der bestehende Bebauungsplan, zusammen mit anderen Bebau-
ungsplénen entlang des Wérthseeufers, auf Grund der dort immer intensiveren Bau-
tatigkeiten, welche das Ufer zu stark belasteten. Flr weitere Bautatigkeiten und die
Nutzung von Freizeiteinrichtungen am Seeufer sollte eine Beurteilungsgrundlage
geschaffen werden. Uber den genehmigten Bestand hinaus sollte eine baulichen
Entwicklung nur in Form von LiickenschlieBungen angestrebt und auf das notwen-
dige Mindestmal beschrankt werden.

Durch die Bauleitplanung wurde die weitere Entwicklung der Seeuferbereiche gere-
gelt, insbesondere im Hinblick auf Schwarzbauten, Campingplatze, Bootsanliege-
platze, Schilfbereiche, Seeuferweg, bestehende Wohngebiete und die Kanalisation.

Die 2. Bebauungsplandnderung umfasst die zusammenhingenden Wohnbaufli-
chen im Ortsteil Schlagenhofen sowie die nérdlich daran angrenzenden Grinflachen
am Woérthseeufer.

Nicht Gberplant werden die Wochenendh&user (Sondergebiet ,Wochenendhaus*)
entlang der WérthseestralRe im Nordwesten des Teils Il des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes. Hier ist keine Uneindeutigkeit der bestehenden Festsetzungen vorhan-
den. Ebenso nicht notwendig ist die Uberplanung des Campingplatzes (Sonderge-
biet ,Dauercamping*), der bereits durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes neu
geregelt wurde.

Plangebiet

Lage, GréBe und Beschaffenheit des Gebietes

Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ergibt sich aus der
Planzeichnung. Das Plangebiet liegt im Ortsteil Schlagenhofen und umfasst eine
Flache von 55.243 m2 Alle Grundsticke befinden sich innerhalb der Gemeinde
Inning am Ammersee und der Gemarkung Buch am Ammersee.
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Abb. 4  Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayemAltlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 17.06.2019
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4.2

Das Plangebiet weist ein moderates Gefille von 568 m (. NN im Siden auf
561 m 0. NN im Norden auf und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch das Seeufer
- im Osten und Siden durch die Gemeindegrenze

- im Westen durch die Weichstrale/ den FuBweg ,Am Ram*

Das Plangebiet liegt teilweise im Landschaftsschutzgebiet. Zudem befindet sich im
Suden die Anbauverbots-/ Anbaubeschrankungszonen der Staatsstrale 2070.
Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen, Schutzgebietsausweisungen oder anderweitige gesetzlich geschiitz-
te Bereiche, welche die Bebaubarkeit einschrénken, befinden sich nicht im Plange-
biet oder seinem ndheren Umfeld. Weder sind Boden- und Baudenkmaler vorhan-
den, noch Biotope oder Naturschutzgebiete, oberirdische Gewasser, wassersensib-
le Bereiche, Hochwassergefahrenflachen/ Uberschwemmungsgebiete oder Wasser-
schutzgebiete.

Abb. 5  Lufthild des Plangebiets mit rot gestricheltem Geltungsbereich und griin gestrichelter Gren-
ze des Landschaftsschutzgebietes, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwal-
tung, Stand 2019

ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung erfoigt Uber die Worthseestrale
(Staatsstrafe, St 2070) und davon abzweigende Anwohnerstraen. Die Anwohner-
straen sind derzeit 3,0 bis 6,5 m breite Stralen. Die Weichstrale ist asphaltiert
und besitzt einen Regenwasser- und einen Abwasserkanal. Die anderen StraRen
(Seeanger, Am Gremberg, Schmiedanger) sind geschottert und besitzen nur einen
Abwasserkanal. Offentliche befestigte Wendeméglichkeiten bestehen keine.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind auf den privaten Grundstiicken Berei-
che ausgewiesen, die nicht eingezdunt werden dirfen. Diese Bereiche dienen dazu,
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4.3

4.3.1

4.3.2

4.3.3

den Fahrzeugen fir die Entsorgung und den Winterdienst sowie den Rettungsfahr-
zeugen Wendemadglichkeiten zu verschaffen.

Nutzung und stadtebauliche Struktur

Nutzung

Das Plangebiet umfasst nahezu ausschlieflich Wohnnutzung und ist Uberwiegend
durch locker stehende Einzelhduser auf meist groBen Grundstiicken charakterisiert.
Zwei Doppelhduser und zwei Mehrfamilienhduser sind ebenfalls vorhanden.
Die Grundstlickszuschnitte sind sehr unterschiedlich, wobei vor allem die See-
grundstiicke gro und langgestreckt sind. .

Betrachtet man die ndhere Umgebung, so schlieftt lediglich im Osten und Westen
weitere Bebauung an. Im Osten setzt sich die lockere Struktur mit Einzelhdusern
fort, wahrend im Westen zun&chst der Campingplatz liegt und daran anschlieRend
verstreute Wochenendhéauser das Seeufer sdumen.

Bauliche Gestaltung

Die Gebéaude sind Uberwiegend zweigeschossig. Nur etwa ein Achtel der Hauser ist
eingeschossig (Grundlage: Bauantrdge und Augenschein).

Gebietstypisch ist das Satteldach, aber auch Walmdécher und Kriippelwalmdéacher
sind vorhanden. Die D&cher sind nicht immer symmetrisch angelegt. Die Dachnei-
gung ist sehr inhomogen zwischen 12° und 47°.

Bei etwa einem Viertel der Gebaude ist durch einen Zwerchgiebel oder Dachgauben
(Satteldach-, Walm- und Schleppgauben) das Dach ausgebaut. Dacheinschnitte
sind nicht vorhanden.

Die Dachfarben variieren von Rot Giber Braun bis Grau. Nur auf einem Dach ist eine
Solar-/ Photovoltaikanlage angebracht und diese ist nicht aufgestandert.

Analyse der Grundfldchenzahlen

Bei der Festsetzung des Males baulicher Nutzung in einem Bebauungsplan, der ei-
nen Bestand Uberplant, ist die Erhebung des vorhandenen Baurechts notwendig,
um die in die Abwégung einzustellenden Eigentiimerbelange ausreichend zu ermit-
teln. Hierbei wird nach § 30 BauGB vorhandenes Baurecht beriicksichtigt. Jedoch
liegt der Fokus bei der Uberplanung auf dem Baurecht, das nach § 34 BauGB vor-
handen wére, da so eine gerechtere Beurteilungsgrundlage abgebildet wird. Geman
der Rechtsprechung ist dabei keine quadratmetergenaue Ermittlung des Baurechts
nach § 34 BauGB notwendig. Dies erscheint auch in der Praxis nicht umsetzbar.

Bei der Ermittiung des nach § 30 und § 34 BauGB bestehenden Baurechts spielen
die Verhéltniszahlen Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) nur
eine untergeordnete Rolle. Beim MaR baulicher Nutzung kommt es ausschlagge-
bend auf die von aulen wahrnehmbare Erscheinung des Gebaudes im Verhéltnis
zu seiner Umgebungsbebauung an. Die GRZ und GFZ kénnen nur dann geeignete
Beschreibungshilfsmittel sein, wenn im Wesentlichen gleich groRe und gleichmaRig
geschnittene Grundstiicke vorliegen (vgl. SpieB, in: Jade/ Dirnberger, BauGB/
BauNVO, § 34 BauGB, Rn. 81). Im vorliegenden Baugebiet ist dies nicht der Fall.
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MaRgeblich sind daher insbesondere die absolute Grundfliche (GR) und die Ho-
henentwicklung.

Die Baudichte im Plangebiet variiert. Die GR wurde aus der digitalen Flurkarte ermit-
telt und mittels Bauakten stichprobenartig Gberprift. Die Spanne der Grundflachen
bei den Wohngebdauden ist grol und liegt zwischen 76 m? und 221 m2. Zwei Drittel
der bebauten Grundstiicke haben eine GR unter 140 m?, ein weiteres Sechstel eine
GR zwischen 140 m? und 160 m? und das letzte Sechstel eine GR Uber 160 m2.
Die Grundstiicke mit den hohen GR-Werten liegen im Quartier 1 (vgl. Abb. 8.).

Die Grundflachenzahlen des Bestandes wurden aus der digitalen Flurkarte ermittelt
und mittels Bauakten stichprobenartig Gberpriift. Im Zuge der Analyse wurde er-
kannt, dass es zu stidtebaulichen Fehlentwicklungen gekommen ist. Diese entspre-
chen nicht mehr den gemeindlichen Planungszielen und sollen durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes in geordnete Bahnen gelenkt werden.

|Analyse der Grundfléchenzahlen | - o +~| Baudichte / GRZ
(Hauptgebaude)

s || | unbebaut
e T bis einschi. 0,14
‘ 0,15-0.20
o[ | >020

Grenze Landschafis-
schutzgebiet
—

833724
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i ] = i
L} : 3 )
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&
© -
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- am o 2201021
Ej 0,14 0-221

Abb. 6  Uberschidgige Analyse der Baudichte der Hauptgebéude im Bestand im Jahr 2020,
ohne Mal3stab

Als Ergebnis der Bestandsanalyse lasst sich feststellen, dass die Baudichten im
Gebiet sehr heterogen sind (siehe Abb. 6). Die Spanne der Grundflachenzahl) der
Hauptgebaude liegt zwischen 0,08 und 0,23, wobei es noch einen AusreilRer mit
0,43 gibt. Etwa die Halfte aller Baugrundstiicke hat eine GRZ von unter 0,15 und ein
Drittel aller Baugrundstiicke ist noch unbebaut. Auf finf Grundstticken ist die GRZ
héher als 0,20. Diese Berechnungen basieren darauf, dass in den Bereichen des
nérdlich und sidlich liegenden Landschaftsschutzgebietes keine baulichen Anlagen
errichtet werden durfen und diese Flachen daher als private Grinflachen ausgewie-
sen werden. Entsprechend sind sie nicht in die Berechnung der GRZ einzubezie-
hen. In das Landschaftsschutzgebiet hineinragende Gebaudeteile wurden in die Be-
rechnung einbezogen.
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434

Aus dem Luftbild wurden zudem alle Nebenanlagen (Zuwegungen, Zufahrten, Gber-
dachte Stellplatze, Gartenh&duschen etc.) sowie Terrassen und Balkone nachge-
zeichnet und daraus die Gesamt-Grundflachenzahlen berechnet. Hieraus ergibt sich
eine &hnliche, leicht heterogenere Struktur wie bei den Hauptgebiuden (siehe
Abb. 7). Etwa die Halfte aller Baugrundstiicke hat eine GRZ von unter 0,45 und auf
einem weiteren Drittel aller Baugrundstiicke liegt die Gesamt-GRZ zwischen 0,46
und 0,60.

Lediglich vier Grundstlicke liegen mit ihrer Gesamt-GRZ sogar noch héher als 0,60.
Bei einem Grundstlick handelt es sich um die bisherige Werft. Hier ist vorgesehen,
die versiegelten Bereiche im Landschaftsschutzgebiet zu entsiegeln. Zwei Grund-
stiicke im Westen bilden zusammen ein Doppelhaus. Bei dem vierten Grundstiick
im Stdosten handelt es sich um ein Einzelhaus mit zwei Wohnungen, bei dem die
hohe Versiegelung durch eine bestehende Hinterliegerzufahrt bedingt wird.

|Analyse derGesamt-Grundﬂéichenzahlen| & ™ > Baudichte / GRZ
= £ : (Hauptgebaude)
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Abb. 7  iiberschldgige Analyse der Baudichte (Gesamt) im Bestand im Jahr 2020, ohne Mafistab

Quartiersanalyse

Grundsétzlich gibt es keine Systematik in der Beziehung zwischen Gebaudegréfe
und GrundstiicksgroRe. Es gibt kleine und grole Gebdude auf groRen Grundsti-
cken und kleine und gro3e Gebéude auf kieinen Grundstiicken. Betrachtet man die
Grundflachenzahlen der Hauptgeb&ude wird das Bild klarer und zwei Quartiere las-
sen sich erkennen.

Quartier 1

Im von der Weichseestrale aus erschlossenen Quartier 1 ist dichtere Bebauung,
teils mit groRen Kubaturen sowie teils auch mit Mehrfamilienhdusern vorhanden.
Die Nachverdichtung hat hier bereits stattgefunden. Die LeitgréRe (140 m?) fir die
GR wird hier Uberwiegend bereits Uberschritten.
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Quartier 2

Quartier 2 wird deutlich anders beurteilt; es weist noch erhebliche Nachverdich-
tungspotentiale auf. Das gilt insbesondere fur die im Zentrum des Plangebietes
(Quartier 2.2) durch die schmalen StichstraBen erschlossenen Grundsticke, von
denen viele noch nicht bebaut oder nur locker bebaut sind. Die vorhandenen Kuba-
turen sind kleiner und es sind einige schitzenswerte Baume sowie ein Bachlauf
(Gewasser dritter Ordnung) vorhanden. Die zusammenhéangenden, begrinten Frei-
bereiche sind quartierspragend und sorgen fiir eine hohe Wohnqualitat.

In Teilen (Quartier 2.1) hat eine Nachverdichtung vor kurzem stattgefunden bzw.
findet sie derzeit statt. Mehrere Grundstiicke beinhalten Bauten aus jlngerer Zeit
und flr ein weiteres besteht eine Baugenehmigung.

Eine Nachverdichtung in begrenztem Umfang ist im Quartier 2 bei gleichzeitigem
Erhalt der Freibereiche und der schitzenswerten Bdume sowie dem Schutz des
Gewassers gut umsetz- und steuerbar.

Abgrenzung untersch. strukturierter Quartiere

Nachverdichtung bereits erfoigt

Verdichtungspotenziale/
Griinstrukturen/ Bach vorhanden

Nummerierung

S e = ok Bk

Abb. 8  Abgrenzung unterschiedlich strukturierter Quartiere, ohne Mal3stab

Zwischen Quartier 1 und Quartier 2 (entlang der in Abb. 8 dargestellten, roten Linie)
verlauft ein Gelandesprung, der Uber die in der Planzeichnung dargestellten Héhen-
linien und Messpunkte ersichtlich wird. Zusétzlich befindet sich direkt westlich des
Seeangers eine Mulde (ehemalige Kiesgrube, vgl. Ziffer 4.5 der Begriindung), die
von Norden nach Suden durch alle dort liegenden Grundstiicke verlauft. Die Quar-
tiere sind so nicht nur Uber die Baudichte, sondern auch klar topographisch zu un-
terscheiden.
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4.4

4.5

Flora/ Fauna

Das Gebiet ist gut mit Gehélzen durchgrint. Teilweise bestehen herausragende
Einzelbdume mit Wuchshdhen bis zu 22 m und Kronendurchmesser bis zu 18 m.
Insgesamt wird die Qualitét des Plangebietes in Bezug auf den Gehdlzbestand
durch Linden, Buchen, Ahorne und Walnussbdume sowie im Bereich des Land-
schaftsschutzgebietes am Seeufer insbesondere durch Eichen bestimmt.

Im November 2019 wurden bei insgesamt 14 Baumen die Lage des Stammfulles
sowie Kronenansatz, Kronenumfang und Wuchshéhe vermessen. Die Vermessung
wurde durch das Biro Tabellion Vermessung durchgefihrt (vgl. Tabelle).

Uber den Baumbestand hinaus werden die seeufernahen Grundstiicksteile weitge-
hend durch geschnittene Rasenflaichen genutzt. Naturnahe Uferstrukturen, wie
z.B. Schilf oder andere typische Pflanzen, sind kaum vorhanden.

Sudlich des Plangebietes, innerhalb des Landschaftsschutzgebietes, befindet die
mit Wald bestandene Biotopflache ,Ehemaliger Niedermoorbereich im Hufschlag”.

B ist

Nr. Baumart (S'\t‘?\m_’:gﬁg) Bau(r;h)ohe Kron?gx?nsatz Bemerkung
81 | Ahorn 565,2 15.4 4.3 |
B2 | Eiche 564,8 22.4 5,7
B3 | Erle 563,9 18,2 6,1
B4 | Erle 563,2 22,0 8,5
B5 | Erle 563,56 21,2 7.7
B6 | Walnuss 567.9 14,3 3.1
B7 | Buche 568,0 22.3 6.6 3—stém‘mig
B8 | Linde 668,1 15,8 15,8 2-stédmmig
B9 | Ahorn 568,1 n.m. 3.5

B10 | Ahorn 567,3 15,1 3.7

B11 Ahorn 567,3 19,2 4,9

B12 { Ahorn 566,4 19,8 6,9

B13 | Ahorn 567,2 15,1 5,3

B14 | Ahorn 567,89 19,9 2,6 4-stédmmig

Baugrund, Bodenschutz, Altlasten

GemaR der Ubersichtsbodenkarte 1 : 25.000 aus dem BayernAtlas besteht der Bo-
den im Plangebiet Gberwiegend aus dem Bodentyp 28 b sowie im Osten teilweise
aus dem Bodentyp 71 und im Westen teilweise aus dem Bodentyp 30 a.

Bodentyp 28 b:

Fast ausschlieRlich Pararendzina und Braunerde-Pararendzina aus kiesfithren-
dem Lehm bis Kieslehm Uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmoréne, carbonatisch)

PV Planungsverband Auerer Wirtschaftsraum Miinchen INA 2-49 Seite 15/32



Inning am Ammersee 2. And. Bebauungsplan ,Wérthseeufer Teil H“ — Begriindung 07.12.2021

4.6

4.6.1

Bodentyp 71:

Bodenkomplex: Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeeinflusste
Bdden mit weitem Bodenartenspektrum (Talsediment), verbreitet skelettfilhrend;
im Untergrund carbonathaltig

Bodentyp 30 a:

vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfuhrendem
Lehm (Deckschicht oder Jungmoréne) Uiber Schiuff- bis Lehmkies (Jungmoréne,
carbonatisch, kalkalpin gepragt)

In der Vergangenheit kam es im Bereich westlich des Seeangers (Flurnummern
765, 765/2, 765/3, 765/7, 765/9, 769/5, 769/6, 769/8 und 769/9) zu Abgrabung von
Kies und Wiederauffullungen mit verschiedenen Materialien unbestimmter Herkunft.
Bei Untersuchung des Baugrundes auf mehreren Grundstiicken wurden bis ca. 3 m
unter der heutigen Geléndeoberkante flachige Auffillungen vorgefunden. Das Ge-
I&nde wurde nicht bis zur urspringlichen Héhe aufgefillt, so dass eine Mulde zu-
rickblieb.

Nach Rucksprache mit der Unteren Immissionsschutzbehérde, dem Gesundheits-
amt (Wirkungspfad Boden-Mensch), dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim (Wir-
kungspfad Boden-Grundwasser) und dem Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten (Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze) waren zur Gefahrdungsabschatzung
Untersuchungen in Anlehnung an das Bodenschutzrecht erforderlich. Dies betraf die
Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Bodenluft-Raumluft-Mensch und Boden-
Nutzpflanze. Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser ergab sich kein
Handlungsbedarf. Die Gemeinde hat die notwendigen weiteren Untersuchungen
veranlasst. Gemal dem Bodengutachten in der Fassung vom 14.10.2021 (Anla-
ge 2) der Blasy + Mader GmbH hat sich der Verdacht auf eine schéadliche Boden-
veranderung im Gebiet Abgrabungen und Verflillungen nicht erhartet. Weder aus
den vorliegenden Messwerten der Oberflachenmischproben noch aus den Ergeb-
nissen der Bodenluft, ist eine Geféhrdung fir die geplante Nutzung abzuleiten. Es
sind keine weiteren Ma3nahmen erforderlich.

Die betroffenen Flurnummern wurden zunéchst als Altlastenverdachtsflache im Ka-
taster des Landesamtes fur Umwelt (ABuDIS) als ,verfillte Kiesgrube Woérthseeufer,
Buch am Ammersee” erfasst. Der Altlastenverdacht auf 765/4 konnte auf Grund der
Erkenntnisse eines privaten Baugrundgutachtens aus dem Altlastenkataster entlas-
sen werden. Die restlichen Flurnummern wurden nach Vorliegen des Bodengutach-
tens ebenfalls als Altlastenverdachtsflichen unter Auflagen aus dem Kataster ent-
lassen. Die Auflagen sind den Hinweisen dieses Bebauungsplanes zu entnehmen.

Weitere Auffullungen oder sonstige Altlasten und Bodenverunreinigungen im Gel-
tungsbereich sind der Gemeinde nicht bekannt.

Wasser

Gewdsser

Der Wérthsee hat eine Flache von rund 4,5 km?. Seine Uferbereiche sind Uberwie-
gend durch Einzelhduser bzw. Wochenendhduser mit oft grozuigigen Privatgéarten
bebaut und weisen in diesen Bereichen viele Stege auf.
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4.6.2
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Abb. 9  Wassersensible Bereiche, ohne Malistab, Quelle: Bayensche Vermessungsverwaltung,
Stand 17.06.2019

GemaR BayernAtlas sind der See selbst, seine unmittelbaren Uferbereiche und ein-
zelne Bereiche der Umgebung als wassersensible Bereiche ausgewiesen. Diese
kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers und werden auf der
Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1:25.000 erarbeitet. Wassersen-
sibel sind vor allem die Rander des Plangebiets, insbesondere im Bereich des na-
menlosen Bachlaufes (Gewasser dritter Ordnung) im Osten und am Seeufer im
Norden.

Der Bachlauf flie3t aus stdlicher Richtung kommend in Richtung Norden, quert ver-
rohrt die Staatsstral3e und verlauft weiter in einer Verrohrung unter dem Grundstiick
FI.Nr. 770 Gmkg. Buch. Ab dem Grundstick FI.Nr. 770/10 Gmkg. Buch verlauft er
Norden als offenes Gerinne durch die Gérten und mindet nérdlich des Grundstu-
ckes FI.Nr. 770/2 Gmkg. Buch in den Woérthsee.

Das Gewasser befindet sich ausschlieBlich im Bereich von Privatgarten. Nach
BayWG hat die Gemeinde ein Betretungsrecht fur die Unterhaltung des Gewassers.
Ein ausreichender Zugang zum Gewésser und eine zuverlassige Unterhaltung sind
sichergestellt. Die Gemeinde hat das Gewé&sser vermessen lassen, um Erkenntnis-
se Uber dessen genaue Lage zu erhalten und bei Bedarf dessen hydraulische Leis-
tungsfahigkeit zu ermitteln.

AuBerhalb des Geltungsbereichs im Westen befindet sich im Bereich der Weich-
stralBe ein zweites namenloses Gewasser, das unterirdisch verrohrt in den Wérth-
see flieft.

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in der nadheren Umge-
bung sind gemal Landesmessnetz Grundwasserstand (Stand 17.06.2019) keine
Grundwassermessstellen des Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter
vorhanden. Amtliche Aussagen Uber den Grundwasserflurabstand kénnen daher
nicht getroffen werden.

GemalR Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim vom 30.01.2020
(Aktenzeichen 1-4622-STA126-1242/2020) liegt fur das Plangebiet ein einzelnes
Bohrprofil einer Erkundungsbohrung vor. Darin wurden ab 40 cm unter Gelédnde
Wechselfolgen von Kiesen und Feinsanden angesprochen. Der Grundwasserstand
wurde fir den 05.10.2018 bei 6 m unter Gelande dokumentiert. Mit zunehmender
Seendhe ist von einem hoher liegenden Grundwasserstand auszugehen.
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4.6.3

Weiter enthalt der Umweltatlas Bayern die Untersuchungsergebnisse eines Bohr-
profiles das 2018 mittig im Plangebiet bis in 7 m Tiefe angelegt wurde. Abgesehen
von einem schwach feuchten Oberboden war der Boden bis in 3,2 m Tiefe trocken.

Dariiber hinaus wurden am Seeanger fur drei einzelne Grundstiicke, die nun bebaut
werden sollen, von den Eigentiimern die Erstellung von Baugrundgutachten veran-
lasst (erstellt Juli 2018, August 2018 und Oktober 2020). Grund/ Schichtwasser
wurde dabei stets erst in einer Tiefe von 3,0 bis 3,5 m unter dem Ansatzpunkt ge-
funden.

Niederschlagswasser

In § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist geregelt, dass Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll.
Wasserwirtschaftliches Ziel ist dabei die naturnahe Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers. Dieses soll zur Vermeidung von Abflussbeschleunigungen még-
lichst nicht gesammelt und in Oberflichengewésser eingeleitet werden.

Die Gemeinde geht davon aus, dass die schadlose Niederschlagswasserbeseiti-
gung, wie bisher, auch weiterhin gewahrleistet ist. Dies geschieht fast ausschlief3lich
Uber Versickerung auf den privaten Grundstiicken. Zwei seenahe Grundstiicke lei-
ten unverschmutztes Niederschlagswasser in den vorhandenen Bachlauf ein.
Schwierigkeiten bei der Versickerung sind der Gemeinde nicht bekannt.

Im Bereich des Seeangers liegt ein Sickertest vor. Gemal diesem ist eine Versicke-
rung nicht flachenhaft, aber tber unterirdische Anlagen (z.B. Rigolen, Sickerrohre,
Sickerschachte) méglich. Von den Grundstiickseigentimern der anderen, fir die
Neubebauung vorgesehenen, Seeanger-Grundsticke sind die Versickerungsmég-
lichkeiten noch zu klaren. Wenn méglich, ist eine flachenhafte Versickerung zu be-
vorzugen.

Bei Neubauten sind die Bauherren gut beraten, ein Baugrundgutachten zu erstellen,
um eine sachgerechte Griindung ihres Gebéaudes sicherzustellen, die Sickerfahig-
keit des Untergrundes festzustellen und negative Einflisse auf das Grundwasser
auszuschlielRen.

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Abwasserkanéle sind Gberall vor-
handen, jedoch befindet sich nur im Bereich der Weichstral’e zusétzlich auch ein
Regenwasserkanal (DN250, 20 I/s). Dieser dient ausschlieBlich der StraRenentwas-
serung und mindet in ein unterirdisches verrohrtes Gewéasser (DN500, 700 I/s),
welches nach Norden in den Wérthsee entwéssert. Die Ubrigen ErschlieBungsstra-
Ren im Gebiet sind geschottert und somit wasserdurchléssig.
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5.1

5.2

521

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Bisher ist das Wohngebiet iberwiegend als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.

Auf dem Grundstiick des Wassersportvereins besteht bisher ein Sondergebiet ,Frei-
zeiteinrichtung“. Dies wird, in Absprache mit dem Landratsamt Starnberg, beibehal-
ten.

Auf einem weiteren Grundstiick mitten im Gebiet besteht bisher ein Sondergebiet
,Wochenendhaus“. Da keine Nutzung als Wochenendhausgebiet festgestellt werden
kann, wird auch hier ein Reines Wohngebiet festgesetzt. Ziel der Gemeinde ist es,
den Wohngebietscharakter zu erhalten, um eine schleichende Unterwanderung
durch Betriebe, die dem Erholungsgewerbe dienen (z.B. Schank- und Speisewirt-
schaften, Laden oder Anlagen flr sportliche Zwecke etc.) zu verhindern. Dies wirde
die Belastung des Seeufers in diesem Bereich unnétig erhdhen. Zudem ist im Ge-
meindegebiet ausreichend Raum fir diese Nutzungen vorhanden.

Auf den Flurnummern 765 und 765/9 (Seeanger 7) wurde bisher eine Werft betrie-
ben, die nun aufgegeben wird. Auch auf Grund der bisher durch die gewerbliche
Nutzung verursachten Immissionskonfiikte, soll das Grundstiick zukinftig fir Woh-
nen genutzt werden. Daher wird die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan enthal-
tene Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) an dieser Stelle gestri-
chen und ebenfalls, wie im Ubrigen Plangebiet, ein reines Wohngebiet (WR) festge-
setzt.

MaRB der baulichen Nutzung

Grundfidche

Im Vorfeld der Bebauungsplanung wurden das vorhandene Nutzungsmaf und die
méglichen Nachverdichtungspotenziale ermittelt. Ebenso wurden fur alle das Nut-
zungsmal bestimmende Kriterien die maRgeblichen baulichen Verénderungen der
letzten 10 Jahre erfasst und beurteilt. Dabei wurde erkannt, dass es zu stadtebauli-
chen Fehlentwicklungen gekommen ist. Diese entsprechen nicht mehr den ge-
meindlichen Planungszielen und sollen durch die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes in geordnete Bahnen gelenkt werden. Dabei ist es das Ziel, den vorhandenen
Bestand zu erhalten und das Nachverdichtungspotential in vertraglichem, modera-
tem MaR auszuschopfen. Des Weiteren sollen eine weitere Bodenversiegelung, ei-
ne unangemessene Erhéhung der Baudichte sowie eine erhebliche Verkehrsmeh-
rung ausgeschlossen werden. Die Gemeinde Inning am Ammersee bewahrt durch
die beabsichtigten Festsetzungen auch den préagenden Charakter des Gebietes.

Die in den letzten 10 Jahren erfolgten baulichen Anderungen bewirken kein héheres
Baurecht, als im Bebauungsplan festgesetzt. Es ist auch nicht die Intention der Ge-
meinde durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung das den Grund-
eigentimern unter Berlcksichtigung der stédtebaulichen Zielsetzungen zustehende
Baurecht einzuschranken.

Sollte die Gemeinde Inning am Ammersee in einzelnen Fallen zu einer unzu-
reichenden Einschatzung der Hoéhe des Baurechts gekommen sein, sind die mit die-
sem Bebauungsplan verfolgten Ziele — Neuregelung der Fesisetzungen zu den zu-
lassigen Grundflachen sowie Regelung der vorhandenen Nachverdichtungs-
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méglichkeiten unter der MaRgabe einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
Erhalt des Gebietscharakters, Sicherung der Freibereiche und des wertvollen, pra-
genden Baumbestands, Bewahrung des Ortsbildcharakters — so gewichtig, dass sie
eine mdgliche Eigentumsbeschrankung aufwiegen.

Sofern das ausgelibte Baurecht eingeschrénkt werden sollte, handelt es sich um ei-
nen unwesentlichen Entzug, durch den keine Planungsschadensanspriiche ausge-
I6st werden. Sollte dies wider Erwarten der Fall sein, wird die Gemeinde hierfiir auf-
kommen.

Fur die einzelnen Grundstlicke werden neue zuldssige Grundfldchen festgesetzt.
Dabei wird darauf verwiesen, dass gemaR § 19 BauNVO die rdumliche Bezugsgré-
Re fiur die zuldssige Grundflache allein das Baugrundstiick ist. Nach sténdiger
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes ist das Baugrundstick dem
Buchgrundstlick gleichzusetzen. Die festgesetzten Grundfldchen kénnen daher ein-
deutig zugeordnet werden. In den Fallen, in denen sich mehrere Baufenster auf ei-
nem Baugrundstiick befinden, wird die Zuordnung der Grundflachen-Festsetzungen
durch Abtrennung unterschiedlicher Nutzungen (,Knédellinie®) klargestelit.

Die zukiinftig festgesetzte Grundflache je Baugrundstiick wird von der vorhandenen
Bebauung und den ermittelten Nachverdichtungspotenzialen in Verbindung mit der
GrundstiicksgréBe, den Grundflachen der benachbarten Grundstiicke, der Er-
schlieBbarkeit und der Lage des Grundstiickes (Hinterlieger) abgeleitet.

Als neue Leitgréfe fir das Plangebiet soll eine Grundflache von 140 m? festgelegt
werden. Mit dieser LeitgroRe bleiben die bisher zuldssigen Grundflichen
Uberwiegend gleich oder werden maximal um 60 m? erhéht. Durchschnittlich findet
eine Erhéhung der zuldssigen Grundflache um etwa 13 m? statt. In nur vier Fallen
(FL.Nrn. 763, 767/3, 769/2 und 768/6) wird die bisher zuldssige Grundflache
verringert. Zwei dieser vier Grundstlcke ist noch nicht bebaut worden und bei den
anderen beiden wird der Bestand festgesetzt. Die bestehenden Gebaude
Uberschreiten die LeitgréRe bereits um 30 m? bzw. 72 m>.

Hauptgebaude missen die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflache einhal-
ten. Allerdings werden zukiinftig zusétzlich 30 m? Grundflache fir Balkone, Terras-
sen und Wintergarten zugelassen. Auch hier fand zunéchst eine Analyse auf Basis
von Luftbildern, Ortsbegehungen und Bauakten statt. Die genannten baulichen An-
lagen zahlen zum Hauptgebdude und sind auf Grund ihrer Grundiiberdeckung bzw.
Bodenversiegelung relevant fir die Berechnung der Grundflache. Da fir Balkone,
Terrassen und Wintergérten bisher lediglich die fir das Hauptgebdude zulassige
Grundflache zur Verfugung stand, findet faktisch eine weitere Erhéhung der zuléssi-
gen Grundflaichen um 30 m? statt. Unter dieser Maldgabe wird die bisher zuldssige
Grundflaiche auch bei den vier vorgenannten Grundsticken (FI.Nr. 763, 767/3,
769/2 und 768/6) nicht verringert, sondern erhdht.

Die separate Festsetzung der zusétzlichen Grundflache fur Balkone, Terrassen und
Wintergarten basiert auf der Grundlage von § 16 Abs. 5 BauNVO, nach dem das
Mal} der baulichen Nutzung fur Teile baulicher Anlagen unterschiedlich festgesetzt
werden kann. Die Festsetzung wird genutzt, um eine zu hohe Versiegelung und ins-
besondere zu massive Kubaturen der Hauptgebaude zu vermeiden.

Wenn im Plangebiet von der Leitgré3e nach unten abgewichen wird, so ist dies in
kleinen Grundstiicken, kleinen bebaubaren Grundstiicksanteilen, einer bestehenden
Doppelhausbauweise oder/ und einer erschwerten ErschlieBung, z.B. durch Hinter-
liegergrundstiicke, begrindet. Dies betrifit die Doppelhaushélften auf den
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FI.Nrn. 761, 761/6, 769/4 und 766/2 sowie die Einzelhduser auf den FI.Nrn. 766,
767/3, 768/3 und 768/11, 770 und 769/2 (6stlicher Teil). Doch auch wenn die Leit-
gréBe unterschritten wird, so bleibt doch bei allen genannten Grundstiicken die im
bisher glltigen Bebauungsplan festgesetzte Grundfliche fir die Hauptgebédude
gleich oder wird erhdht.

Wenn von der LeitgréRe nach oben abgewichen wird, so ist dies immer auf bereits
existierende Gebadude zurickzufuhren, welche die Leitgrée Uberschreiten. Es soll
vermieden werden, bestehendes Baurecht zu schmalern. Bei den groRen Be-
standsgeb&uden ist eine Einschréankung des Baurechts unter den Bestand aus Sicht
der Gemeinde auch nicht umsetzbar. Gleichzeitig sollen angrenzende, benachbarte
Grundsticke maoglichst gleich behandelt werden. Dies fuhrt im Quartier 1
(vgl. Abb. 8), in dem die Nachverdichtung bereits stattgefunden hat, im Durchschnitt
zu héheren zuldssigen Grundflachen. Fast alle Grundstiicke im Quartier 1 haben ei-
nen Anteil an privaten Grunflichen im Landschaftsschutzgebiet, wodurch sich tat-
sachliche Grundstucksgréen von hdaufig Uber 1.500 m? und bis zu maximal
4.500 m? ergeben. Zukiinftig soll sich die Planung in diesen Fallen auch an den fak-
tischen Uberbaubaren Grundstiicksanteilen orientieren, die hier deutlich geringer
ausfallen, da bauliche Anlagen im Landschaftsschutzgebiet nicht vorgesehen sind.

Im Quartier 1 gibt es insgesamt vier Gebaude, die als Ausreiler definiert werden
und fir die deren aktuell vorhandene Grundflache festgesetzt wird. Diese Gebéude
sind aus Sicht der Gemeinde aber noch nicht gebietspréagend. Derart groRe Kubab-
uren entsprechen nicht dem Baustil im Gebiet und sollen zukiinftig vermieden wer-
den. Die Gemeinde Inning am Ammersee stuft sie daher als stadtebauliche Fehi-
entwicklung ein, die sie in Zukunft verhindern méchte.

GemaR den vorliegenden Daten wahrscheinlich betroffene, einzelne Gebaude wer-
den in nachfolgender Tabelle gelistet, einschlieBlich Lagebeschreibung fiir den Fall,
dass sich Flurnummern &ndern:

Ausreifier Grundfliche

Fl.nr. Adresse Lagebeschreibung

763 WeichstraRe 10 an dlle WoérthseestraRe angrenzendes Grundstuck,
Quartier 1

764 WeichstraRe 12 an d_le Worthseestralle angrenzendes Grundstiick,
Quartier 1

im Sudosten des Geltungsbereiches, an die Woérthsee-
stralle angrenzendes Grundstiick, Quartier 1

im Nordosten des Geltungsbereiches, am Ende der
770/18 Schmiedanger 13 StraBe am Schmiedanger liegendes Grundstck,
Quartier 1

768/7 Am Gremberg 2

Uberschreitung der Grundfldche

Die zulassige Grundfléche darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten An-
lagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen etc.) tber-
schritten werden. Abgeleitet von der vorangehend beschriebenen Analyse wird eine
maximal zulassige Gesamt-Grundflachenzahl von 0,60 festgesetzt. Bei Einbe-
ziehung samtlicher baulicher Anlagen auf einem Grundstiick darf diese Gesamt-
Grundfidchenzahl nicht {berschritten werden. So wird eine zu hohe Gesamtversie-
gelung vermieden.
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5.2.3

Einzelne Flurnummern Uberschreiten diese Gesamt-GRZ wahrscheinlich. Eine so
hohe Gesamtversiegelung, betrachtet die Gemeinde als Fehlentwicklung und will
hier in Zukunft steuernd regein.

Um die bestehenden Hinterliegergrundstiicke nicht zu benachteiligen (dies betrifft
die FI.Nrn. 768/11, 770 und 770/2) wird fur diese eine Gesamt-Grundflichenzahl
von 0,70 zugelassen. Damit wird die notwendige Umsetzung privater Zufahrten be-
ricksichtigt. Fur die Flurnummer 761 wird ebenfalls eine Uberschreitung bis 0,70
zugelassen. Dies entspricht der dort bereits bestehenden Bebauung. Die starke
Versiegelung der Baugrundstiicksflaiche konnte sich entwickeln, da das Land-
schaftsschutzgebiet an der Wérthseeuferstralle bisher nicht als Grunfliche ausge-
wiesen und somit bei der GRZ-Berechnung einzubeziehen war. Das Landschafts-
schutzgebiet soll jedoch zukiinftig innerhalb des Bebauungsplanes (iberall gleicher-
mafen als Grinflache festgesetzt werden.

Zahl der Vollgeschosse, Geschossflédchen und Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale Gebaudehdhe ist bisher Uber die Wandhéhe, die Geschossigkeit, die
Dachneigung und die Baugrenzen geregelt.

Bisher ist fur eingeschossige Gebdude eine Wandhéhe von max. 4,00 m und fir
zweigeschossige Gebdude eine Wandhéhe von max. 6,30 m zuldssig. Die maxima-
le Wandhéhe von 6,30 m gilt zukiinftig fur das gesamte Plangebiet und soll bergsei-
tig bemessen werden. Die Hoéhen werden vom natirlichen Gelande aus gemessen,
das der Planzeichnung zu entnehmen ist.

Zukinftig wird zuséatzlich zur Geschossigkeit eine einheitliche, maximale Firsthéhe
von 9,560 m festgesetzt. Dadurch wird die Schaffung von mehr Wohnraumflachen im
Sinne der Innenentwickiung und eine moderate Nachverdichtung im Sinne des Fl&-
chensparens ermdéglicht.

Nach Inaugenscheinnahme des Plangebietes wurden die Bauakten besonders ho-
her Gebiude Uberpriift. Eine Uberschreitung der bisher héchstzuldssigen Wandho-
hen und zukinftig héchstzuldssigen Firsthohen wurde im Bereich der Seeufer-
grundstiicke an den Nordfassaden einzelner Gebéaude festgestellt. Dies betrifft die
Flurnummern 762/2 (WeichstralBe 9a), 769 (Weichstrale 11) und 764/2 (Weichstra-
Re 13). Dort ragen die Untergeschosse der Gebaude geringfligig und ausschlieRlich
mit der Nordseite in den zum Seeufer steiler abfallenden Hang hinein, wodurch die
Wirkung einer Dreigeschossigkeit hervorgerufen wird.

Baurechtlich handelt es sich nicht um dreigeschossige Gebaude, da das Unterge-
schoss an den Ost-, Stid- und Westseiten unterirdisch liegt. Die vom Seeufer bzw.
dem Seeuferweg aus ersichtlichen, aufragenden Gebaude werden von der Gemein-
de Inning am Ammersee als stadtebauliche Fehlentwicklung eingestuft, die in Zu-
kunft verhindern werden soll. Dagegen soll das Landschaftsbild des hier sensiblen
und unter Landschaftsschutz stehenden Seeufers bewahrt werden.

Um den die bestehenden Gebaude zu sichern, aber bei Neubau keine noch héhe-
ren Bauten zuzulassen, werden fiir diese Grundsticke (im WR2 und SO(F)) die
Wand- und Firsthéhen zuséatzlich talseitig festgesetzt. Zu diesem Zweck wurden alle
betreffenden Bauakten gesichtet und bei Uberschreitungen jeweils der Bestand
festgeschrieben.

Die Gbrigen Gebdude am Seeufer wurden oberhalb des Steilhanges gebaut.
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Die Werte fur die Wand- und Firsthéhe werden als gebietsvertraglich angesehen, da
die Freirdume zwischen den Gebauden ausreichend grof sind und die Gehélzstruk-
turen eine angenehme Ein- und Durchgriinung schaffen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind aus Griinden des Bodenschutzes sowie um
eine zu massive Héhenentwicklung der Gebaude zu verhindern, nur bis zu einer
Hoéhe von +/- 0,5 m zuldssig. Um den Bestand zu sichern, werden auf FI.Nr. 768/11
Abgrabungen und Aufschittungen bis zu +/- 1,0 m zugelassen.

Einen Sonderfall stellen die Flurnummern 765 und 765/9 (Seeanger 7), 765/2 (See-
anger 5), 765/3 (Seeanger 3) und 765/4 (Seeanger 1). Hier ist durch die in der Ver-
gangenheit durchgefuhrten Abgrabungen und die weniger starke Wiederverfullun-
gen eine Mulde zuriickgeblieben. Westlich der Stralle félit das Geldnde ab und
steigt wiederum westlich zu den angrenzenden Grundstiicken steil an. Unter Be-
rucksichtigung dieses besonders bewegten Geléndes, werden fiir diese vier Grund-
stiicke einzelne Héhenkoten festgesetzt. Die Wand- und Firsthéhe ist ab dem jewei-
ligen, dem Baufenster auf dem Flurgrundstiick zugeordneten Hohenbezugspunkt zu
bemessen und bis zu diesem Punkt darf auch die Mulde wieder aufgefiillt werden.
Damit wird mindestens eine Wiederherstellung des urspriinglichen Gelédndes ermég-
licht. Abgrabungen sind bis max. 0,3 m zulassig.

Beim nordlichen Baugrundstick, das vom Seeufer/ Seeuferweg aus sichtbar ist, ist
das Geldnde an der nérdlichen Baugrenze um 0,5 m aufzuschiitten. Dies soll die
Wirkung eines zu hoch aufragenden Gebéaudes von der Seeseite her verhindern.

Als Héhenkote liegt jeweils geringfligig hoher als die in der Mitte des Baufensters im
Bereich der Stra3e vorhandene StraBenhoéhe. Zur genaueren Analyse, der durch die
Héhenkoten méglichen Héhenentwicklung der Gebdude wurde zudem eine Schnitt-
zeichnung (vgl. Anlage 1) angefertigt.
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Abb.10  Schnittzeichnung, fiir gré3ere maf3stébliche Darstellung siehe auch Anlage 1

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstilicksfldche

Die bisher festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen haufig eng an
den bestehenden Gebduden. Sie werden im gesamten Plangebiet geringfiigig er-
weitert, um den Bauherren mehr Flexibilitat bei der Bebauung der Grundstiicke zu
erméglichen. Dabei wurde fir jedes einzelne Grundstlick gepruft, ob zu berticksich-
tigende Einschrénkungen vorliegen. Sofern dies der Fall war, wird eine Verschie-
bung der Baugrenzen vorgenommen. Grundsétzlich soll jedoch die lockere Bebau-
ung mit den grofRen Freiflaichen dazwischen erhalten werden. Auch die (berwiegend
breiten Vorgartenzonen sind ein erhaltenswertes Charakteristikum.

Zu beriicksichtigen ist insbesondere das Landschaftsschutzgebiet (vgl. Ziffer 3.3 der
Begriindung), welches im Norden und Stiden durchgehend als private Griinflache
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ausgewiesen wird. Das Landschaftsschutzgebietes (LSG) uberschneidet sich am
Seeufer mit wassersensiblen Bereichen.

Mitten im LSG ausgewiesene (iberbaubare Grundstiicksflaichen werden zuriickge-
nommen, da bauliche Anlagen hier der Schutzgebietsverordnung widersprechen.
Bestehende bauliche Anlagen unterliegen dem Bestandsschutz. Bei einzelnen be-
stehenden Hauptgebauden, die nur zu einem kleinen Anteil in das LSG hineinragen,
wurde die Baugrenze um das Gebaude gelegt und die private Grinfliche an dieser
Stelle zurickgenommen. Dies gilt auch fir die karzlich genehmigte Garage auf Flur-
nummer 761, die direkt an der Grenze des LSG liegt.

Ebenfalls zu berilicksichtigen ist der fir das Orts- und Landschaftsbild und den
Artenschutz sehr wichtige Baumbestand, der weitgehend erhalten bleiben soll
(vgl. Ziffer 5.7 der Begrindung). Wo Baumkronen an bisherige oder zukinftige
Baugrenzen grenzen oder in diese hineinragen, wurde eine Vermessung
vorgenommen, um die Lage des Stammfules sowie Kronenansatz, Kronenumfang
und Wuchshdhe genau zu bestimmen.

Die Uberschneidung einzelner Baumkronen mit der Baugrenze wurde auf zwei
Flurnummern im Plangebiet bewusst zugelassen. Zum einen schneiden auf der
Flurnummer 769/2 eine Erlenkrone leicht und eine Eichenkrone starker das dort
bestehende Gebdude und damit auch den Bauraum. Da es sich um eine
Bestandssituation handelt, wird davon ausgegangen, dass die raumliche Né&he
weiter erhalten werden kann.

Zum anderen schneidet eine Ahornkrone den Bauraum auf der Flurnummer 765/3,
der bereits zu Gunsten der Badume versetzt wurde. Jedoch ist soll die genehmigte
Bauvoranfrage berticksichtigt werden.

Drei der vermessenen, erhaltenswerten Baume werden nicht zu Erhalt festgesetzt,
da sonst bei einem Grundstick (FI.Nr. 765/4) die Zufahrt und bei einem anderen
(FI.Nr. 765/3) die Bebauung nicht méglich wére.

Eine Beschadigung im Wurzelbereich hat nicht zwangsldufig das Absterben eines
Baumes zur Folge. Sollten ein Baum und ein gemaR den Festsetzungen der
2. Anderung des Bebauungsplanes mogliches Bauvorhaben sich dennoch nicht
vereinbaren lassen, so hat das Bauvorhaben Vorrang. Es wird jedoch darum
gebeten, die BaumaRRnahmen mdglichst baumschonend durchzufihren. Fir den
Entfall des Baumes ist gemalR Festsetzung Ziffer A 8.11 ein Ersatz in der fest-
gesetzten Pflanzqualitét zu pflanzen.

Im Sitden verlauft entlang der Staatsstrafle innerhalb der Grinfliche eine Anbau-
verbotszone gemal § 9 Abs. 1 FernstraRengesetz, die als nachrichtliche Ubernah-
me in der Planzeichnung aufgenommen wurde. In diesem Bereich sind gemal dem
Bayerischen Stralen- und Wegegesetz bauliche Anlagen unzuldssig. Auch dirfen
Anpflanzungen aller Art sowie Stapel, Haufen und &hnliche mit dem Grundstiick
nicht fest verbundene Gegenstande nicht angelegt werden, soweit sie die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigen kénnen. Dies gilt insbesondere, wenn
diese sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.

Die Baugrenzen halten Oberall den Mindestabstand von 3,0 m zur Grundstiicks-
grenze ein. Davon wird nur in den Féllen abgewichen, in denen der Bestand die Ab-
stédnde bereits unterschreitet. Eine weitere Unterschreitung ist nicht Ziel der Ge-
meinde. Dariiber hinaus gilt die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Inning am
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5.5

Ammersee in der jeweils glltigen Fassung. Wo die Abstandflachensatzung keine
Abweichung regelt, ist Artikel 6 der Bayerischen Bauordnung anzuwenden.

Die gebietstypische Struktur aus Einzel- und Doppelhdusern soll beibehalten wer-
den. Hausgruppen sind untypisch. Um diese aufgelockerte Struktur zu erhalten,
werden Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Bisher ist der Bau von Doppelhau-
sern nur in bestimmten Bereichen des Plangebietes zulassig. Im Sinne der Gleich-
behandlung der Grundstiickseigentiimer soll dies zukinftig im gesamten Plangebiet
zugelassen werden.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Um eine weitere Flexibilisierung zu erméglichen, entfallen die bisher festgesetzten
Flachen fur Garagen und Carports. Hier wurden in den letzten 10 Jahren bereits Be-
freiungen erteilt.

Garagen und Carports sind nun innerhalb und auBerhalb der tiberbaubaren Grund-
sticksflachen zuldssig, sofern sie die festgesetzten Abstiande zur éffentlichen Stra-
Renverkehrsflache einhalten. Fur die auf der Flurnummer 761 (WeichstraRe 2) im
Bereich der Griinflichen/ des Landschaftsschutzgebietes bestehende Garage wird
eine Ausnahmeregelung getroffen, da auf dem Grundstiick an anderer Stelle kein
Platz vorhanden ist.

Uber die geltende Stellplatzsatzung der Gemeinde Inning am Ammersee hinaus,
werden einzelne weitere Regelungen getroffen. Aus Griinden der Verkehrssicher-
heit und um ein Zuparken der meist kleinen StraRBen zu vermeiden, ist zwischen der
Zufahrt von Garagen/ Carports und 6ffentlicher Verkehrsfliche ein Abstand von
mind. 5,0 m einzuhalten.

Da im Plangebiet teils groRe Grundstlicke vorhanden sind, wird die Zufahrtsbreite
weiterhin beschrénkt, um eine zu starke Versiegelung zu vermeiden. Die Beschran-
kung wird von 2,5 m auf 3,0 m erhéht wird.

Nebenanlagen, Carports und Garagen mussen an allen Seiten mindestens 1,5 m
von der StralRenbegrenzungslinie entfernt sein. Dies soll eine abweisende Verbau-
ung und eine Abschottung zum 6ffentlichen StraRenraum hin verhindern. Aus dem-
selben Grund wird die Héhe der Einfriedungen begrenzt.

Bauliche Gestaltung

Insgesamt ist die harmonische Dachlandschaft ein gebietspragendes Merkmal, das
gesichert werden sollte. Daher werden die pradgenden Gestaltsmerkmale verbindlich
festgesetzt. Dies ist die typische Bebauung der Hauptgebdude mit Sattel-, Walm-
und Kriappelwalmdachern sowie mit harmonisch erganzenden Dachaufbauten (aus
gestalterischen Griinden sind hierzu gesonderte Festsetzungen getroffen). Um den
Bauherren mehr Freiheiten zu geben, werden zuklinftig auch versetzte Pultdacher
zugelassen. Paralleldacher sind ausgeschlossen, da die aus mehreren aneinander-
gereihten Satteldachern bestehen und an die auf gewerblichen Hallen éfter verwen-
deten Sheddacher erinnern.

Die bisher zuldssigen Dachneigungen (30 - 40° bei einem Vollgeschoss, 20 - 25°
bei zwei Vollgeschossen) werden weiterhin zugelassen, wobei die Abhéngigkeit von
der Geschossigkeit entfallt und Spanne nun von 18° bis 47° reicht. Bei versetzten
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Pultdachern wird aus gestalterischen Griinden nur eine Dachneigung von 18 - 25°
zugelassen.

Gebaude mit noch flacheren Dachern werden als AusreiRer definiert. Eine derartige
Dachgestaltung entspricht nicht dem Baustil im Gebiet und soll zukiinftig vermieden
werden. Gemal den vorliegenden Bauakten wahrscheinlich betroffene, einzelne
Gebé&ude werden in nachfolgender Tabelle aufgelistet.

AusreiBer Dachneigung

Fl.nr. | Adresse DN | Lagebeschreibung

o | Haus des Wassersportvereins, Grundstiick im
760 ARSI . Nordwesten des Geltungsbereiches, Quartier 1
761, . o | Doppelhaus-Grundsticke, im Sildwesten des
761/6 Weichstraie 2und 4 | 15 Geltungsbereiches, Quartier 1

Da Dachaufbauten auf Déachern mit einer geringeren Dachneigung unverhaltnisma-
Rig groR ausgebaut werden mussten, um unter dem Dach ausreichend Raumfla-
chen mit Aufenthaltsqualitat zu schaffen, sind sie erst ab einer Dachneigung von 30°
zulassig. Dies schreibt auch der bisherige Bebauungsplan so vor. Auf flachen Da-
chern wirken Satteldachgauben/ Zwerchgiebel durch den aufragenden Gaubenfirst
als stérende Elemente in der bestehenden Dachlandschaft, wahrend Schleppdach-
gauben/ Zwerchgiebel mit Schleppdach das Hauptdach so verandern, dass es im
Bereich der Gauben wie ein Flachdach wirkt. Auf Grund der bereits hohen zuléssi-
gen Wand- und Firsthéhen entspricht eine weitere Entwicklung in die Hohe tber ei-
nen noch starkeren Dachausbau weder den gemeindlichen Planungszielen noch
dem Baustil im Plangebiet.

Ein erst kirzlich genehmigter Zwerchgiebel auf einem 28° geneigten Dach
(FI.Nr. 768/3) wird als Ausnahme aufgenommen. Altere Dachaufbauten auf flacher
als 30° geneigten Dachern werden als Ausreiler definiert. Eine derartige Dachge-
staltung entspricht nicht dem Baustil im Gebiet und soll zukiinftig vermieden werden.
Gemal den vorliegenden Bauakten wahrscheinlich betroffene, einzelne Gebiude
werden in nachfolgender Tabelle aufgelistet.

Ausreifer Dachaufbauten (Dachneigung)

Fl.nr. | Adresse DN | Lagebeschreibung

im Stden des Geltungsbereiches, an die Wérthsee-
stralie angrenzendes Grundstiick, Quartier 1

im Sudosten des Geltungsbereiches, an die Wérth-
seestralle angrenzendes Grundstiick, Quartier 1

763 Weichstr. 10 28°

770/7 | Worthseestr. 23 | 27,5°

Garagen, Nebenanlagen und an das Hauptgeb&ude angebaute Nebengebaude sind
mit an das Hauptgeb&ude angepasster Dachform und Dachneigung auszuftihren.
Um eine notwendige Flexibilitdt der architektonischen Lésungen zu erméglichen,
kénnen sie alternativ mit Flach- und Pultdach ausgefiihrt werden. Dann sind sie zu
begriinen.

Auch die Breite der Dachaufbauten wird auf Basis der Bestandsanalyse festgesetzt.
Bisher waren Gauben mit einer Breite von 1,80 m zuléssig. Auf Grund heute massi-
vere Bauweise (Erhéhung der Wanddicke durch bessere Ddmmung) und zu Guns-
ten eines stérkeren Dachausbaus wird die maximal zuléssige Auenbreite bei Gau-
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ben und Zwerchgiebeln auf 3,0 m erhéht. Gebdude mit noch breiteren Dachaufbau-
ten werden als AusreiRer definiert, da dies nicht dem Baustil im Gebiet entspricht.
Folgende Ausrei3er mit breiteren Dachgauben sind bereits vorhanden:

AusreiBer Dachaufbauten (Gaubenbreite/ Zwerchgiebelbreite)

Fl.nr. | Adresse Lagebeschreibung

Grundstuck in der Westhalfte des Geltungsbereiches, in

G2 S WNEienSTREENI erster Baureihe vom Seeufer, Quartier 1

Grundsttick im Nordosten des Geltungsbereiches, in erster

4892 | T GrembergFi2 Baureihe vom Seeufer, Quartier 1

Grundstuck im Sudosten des Geltungsbereiches, an die

(e SehmiEdesnger Woérthseestralle angrenzend, Quartier 1

Die Absténde der Gauben zum Ortgang, zum First und untereinander werden auf
Basis der Bestandsanalyse festgesetzt. Diese Festsetzungen sind als absolute Min-
destwerte notwendig, um eine optische Trennung zwischen der Dachfliche des
Hauptdaches und den Dachaufbauten zu gewahrleisten. Durch ein zu nahes Heran-
ricken der Dachaufbauten an die Geb&dudeaulenwand wiirde die Wirkung einer
durch den Dachaufbau stark erhdhten Wand entstehen. Derart massiv wirkende
Baukérper sind im Plangebiet nicht vorhanden und fiir das Gebiet untypisch.
Die Schaffung von Wohnraum in Dachgeschossflichen wird auch mit den beste-
henden Festsetzungen als ausreichend gegeben angesehen.

Weitere Regelungen zu Dacheindeckung und Solaranlagen sichern den Bestand
und die Eingliederung potenzieller Neubauten in das Ortsbild. Dies gilt auch fir die
Festsetzung von nur einer Gaubenart je Gebzude. Hier wird ein Gebaude als Aus-
reifer definiert, auf dessen Dach drei verschiedene Gaubenarten (Schlepp-, Sattel-
und Walmgaube) umgesetzt wurden.

AusreiBer Dachaufbauten (verschiedene Gaubenarten)

Fl.nr. | Adresse Lagebeschreibung

im Sudosten des Geltungsbereiches, an die Wérthsee-
stralle angrenzendes Grundstick, Quartier 1

770 Schmiedeanger 1

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist ausdriicklich gew(inscht. Da es aber Ziel ist,
den bestehenden Gebietscharakter zu sichern, der v.a. tber Dachform und Dach-
gestaltung bestimmt wird, haben sich Solar- und Photovoltaikanlagen in ihrer Ge-
staltung den stadtebaulichen Belangen unterzuordnen. Aufgesténderte Solaranla-
gen werden daher zukiinftig nicht mehr zugelassen.

Aneinandergebaute Gebaude bzw. Doppelhaushélften sowie Garagen sind aus ge-
stalterischen Griinden profilgleich zu errichten. Eine Abstimmung der, ggf. unter-
schiedlichen, Grundstlckseigentimer bei Doppelh&usern hinsichtlich der Gestaltung
wird als zumutbar angesehen, zumal bei Neubauten regelmaRig das maximale MaR
der baulichen Nutzung ausgeschopft wird. Wenn nur eine Doppelhaushilfte neu ge-
baut oder veréndert wird, ist diese nur mit gleicher Dachneigung und Dachform zur
bestehenden Doppelhaushélfte zu errichten. Dies verhindert zu starke Einschran-
kungen bei bestehenden Gebauden.

Die zuléssige Hohe der Einfriedungen wird von bisher 1,00 m auf 1,2 m erhéht. Zwi-
schen Unterkante Zaun und Boden ist ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhal-
ten, um die Durchgangigkeit fur Kleintiere (z.B. Igel) zu gewahrleisten.
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5.6

5.7

Entlang der Wérthseestrale (St 2070) werden auch sockellose Einfriedungen bis zu
einer H6he von 2,0 m zugelassen, um den Anwohnern einen Schutz vor den Larm-
und Staubemissionen der Staatsstrafle zu erméglichen.

Es wird erneut darauf hingewiesen, dass im Landschaftsschutzgebiet alle baulichen
Anlagen, auch Einfriedungen, nur dann gemaR den Festsetzungen des Bebauungs-
planes errichtet werden durfen, wenn auch eine Erlaubnis (Feststellung der Unbe-
denklichkeit) durch das Landratsamt vorliegt (vgl. Ziffer 3.3 der Begriindung).

ErschlieBung

Die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzten éffentlichen Verkehrsflachen wer-
den unveréndert ibernommen. Die StraRe am Seeanger wurde 2019 von der Ge-
meinde erworben. Eine weitere Verbesserung der ErschlieBung der Grundstiicke im
Plangebiet, durch Verbreiterung der teilweise schmalen Stichstralen oder Anlage
von Wendeanlagen an deren Ende, ist auf Grund mangelnder Verkaufsbereitschaft
der Eigentimer nicht umsetzbar. Auch die beiden urspriinglich geplanten FuBwege
als Verbindung zwischen der WeichstraRe und dem Seeanger sowie als Verbindung
zwischen dem Seeanger und Am Gremberg sind nicht umsetzbar und wurden be-
reits in der 1. Anderung des Bebauungsplanes zuriickgenommen.

Die im bisherigen Bebauungsplan einschlieflich seiner 1. Anderung auf den priva-
ten Grundstiicken markierten Bereiche, die - zu Gunsten von Rettungs-, Schnee-
raum- und Entsorgungsfahrzeugen - nicht eingeziunt werden diirfen, werden un-
verédndert Ubernommen. Zwar sind diese Bereiche stellenweise eingezaunt worden,
jedoch besteht die Maglichkeit, dass dies geandert wird, z.B. auch bei Neubebau-
ung der Grundstlicke.

Bei einer Ortsbegehung des Plangebietes mit der Freiwilligen Feuerwehr Buch wur-
de festgestellt, dass die Zufahrt fur Feuerwehrfahrzeuge zwar teilweise erschwert,
aber Uberwiegend méglich ist. Wo die Zufahrt nicht méglich ist, kann vom Feuer-
wehrfahrzeug aus ein Schlauch gelegt werden. Die Léschwasserversorgung ist iiber
vorhandene Hydranten im Plangebiet gesichert.

Um eine ordnungsgeméRe und dauerhafte Abfallentsorgung durch dreiachsige Ab-
fallsammelfahrzeuge zu gewéhrleisten, muss die Bereitstellung aller Behalter im
Holsystem am néchsten befahrbaren &ffentlichen Verkehrsraum erfolgen.

Das Hinterliegergrundstiick auf Flurnummer 766/2 wird Uber eine bereits bestehen-
de Grunddienstbarkeit bzw. ein Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht auf Flurnummer 766
erschlossen. Die Flache auf der diese Grunddienstbarkeit erfolgen soll, wird in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Sichtfelder auf den StraBenverkehr und auf bevorrechtigte Radfahrer des stra-
Benbegleitenden Fahrwegs sind in der Planzeichnung dargestellt. Auf Artikel 29
Abs. 2 des BayStrWG (Bayerisches Stralen- und Wegegesetz) wird verwiesen.

Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Bisher war der Gehdlzbestand in umfangreichem MaRe zum Erhalt festgesetzt.
Diese Festsetzungen wurden mittels einer Begehung des Plangebietes uberpriift,
schitzenswerte Einzelgehdlze neu bestimmt und entsprechend in die
Planzeichnung Glbernommen.

Zum Erhalt festgesetzt wurden Uberwiegend nur noch Laubgehdlze mit groBem
Stammumfang. Laubgeholze erfillen eine Vielzahl von wichtigen Funktionen.
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57.1

So sind sie im Sommer natirliche Schattenspender und sorgen fiir ein gunstiges
Kleinklima, wéhrend sie in der dunklen Jahreszeit durch den Abwurf ihrer Blatter
Licht durchlassen. Laubbdume sind Lebensraum und Nahrung fir viele Tierarten
und leisten damit ihren Beitrag zum Natur- und Artenschutz.

Bisher waren auf den privaten Griinflichen und auf den Bauflichen je 250 m?
Grundstiicksflache mindestens ein Baum und ein Strauch gemaR der Artenliste zu
pflanzen. Zusétzlich war je 15 m Grundstiicksbreite zu éffentlichen Verkehrsfldchen
mindestens ein Baum der Artenliste zu pflanzen.

Zuklnftig wird dies auf einen Laubbaum gemaR Artenliste je angefangener 300 m?
Grundsticksflache reduziert. Dies wird als ausreichend erachtet.

Ergénzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, die ein zukinftig mindestens gleich
bleibendes Grunvolumen sicherstellen, tragen diese Festsetzungen dem Gebot zur
Eingriffsminimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz gerechtfertigt.

Ausgeschlossen werden Hecken aus immergriinen Nadel-, Zier- und Formgehélzen
(wie z.B. Scheinzypressen-, Fichten-, Thuja- und Bambushecken) zum StraRenraum
und zur freien Landschaft hin. Dies soll dem nérdlich und sudlich angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet Rechnung tragen und ,immergriine Mauern“ verhindemn.
Hecken aus heimischen Laubgehdlzen dagegen haben eine Vielzahl positiver Funk-
tionen. Sie sind Lebensraum fir zahlreiche Tiere und bieten diesen Nahrung, sie
sorgen fir ein glinstiges Kleinklima und Windschutz und filtern Staub und Abgase.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Bei der Zulassung und Ausfithrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf euro-
parechtlich geschitzte und national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu untber-
windbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fuhrt.

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (BNatSchG, BayNatSchG) ist re-
gelmaRig Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfur zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
gof. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass sog. Rele-
vanzprifung erforderlich ist.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein in den 90er Jahren entstandenes Wohnge-
biet mit intensiv genutzten Gérten und eingewachsenen Gehélzstrukturen. Aufgrund
der intensiven Freizeitnutzung und dem Mangel! an seltenen oder hochwertigen Le-
bensraumstrukturen ist das Vorkommen seltener und gefidhrdeter Arten unwahr-
scheinlich. Die Garten im Plangebiet werden vermutlich lediglich von ubiquitaren Ar-
ten als Lebensraum genutzt.

Da die 2. Anderung das MaR der baulichen Nutzung nur moderat erhéht und die
vorhandenen Gehdlzstrukturen Gberwiegend erhalten werden, geht die Gemeinde
davon aus, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG) im
Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten
Tierarten nicht berthrt sein darften. Begehungen am 05.09.2019 und 26.05.2020
ergaben keine Hinweise auf das Vorkommen geschiitzter Arten. Nester und Héhlen
wurden nicht entdeckt.

Es ist anzunehmen, dass die baulichen Erweiterungen im Plangebiet Gber einen
langeren Zeitraum und zeitlich gestaffelt stattfinden werden, da das Baurecht auf
Grund der Eigentumsverhéltnisse erst nach und nach ausgeschépft wird. Demnach
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werden die Eingriffe in potentielle Lebensraume geschitzter Arten vereinzelt und
kleinflachig sein. So kénnen von einem Bauvorhaben betroffene Arten auf die
angrenzenden Grundstiicke ausweichen.

Aufgrund der weiten Verbreitung dieser Arten und der verbleibenden Lebensraum-
strukturen im rdumlichen Zusammenhang ist von keiner signifikanten Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen auszugehen. Im weiteren
Umfeld (nérdlich und sadlich befindliche Flachen des Landschaftsschutzgebietes),
Ostlich und sudlich liegende Waldflachen) sind ausreichend Strukturen vorhanden,
auf die ausgewichen werden kann. Die 6kologischen Funktionen der Flachen im
Plangebiet kénnen — insbesondere fiir européische Vogelarten — durch den Erhalt
des Landschaftsschutzgebietes sowie durch die Bepflanzung der Privatgéarten,
weiterhin erfillt werden.

Besonders wertvolle Gehélze sind als zu erhaltende Baume festgesetzt. Weiterhin
gibt die Méglichkeit, bestehende Gehdlze auf das Pflanzgebot anzurechnen, einen
Anreiz, méglichst wenige Geholze zu fallen.

Auf folgende VermeidungsmaRnahmen im Hinblick auf Vogelarten und Flederméause
wird hingewiesen:

Die Entfernung von Bdumen hat in der brutfreien Zeit (von 1. Oktober bis Ende Feb-
ruar) zu erfolgen und die Bdume sind vor der Fallung auf das Vorhandensein von
Winterquartieren bzw. regelmafig genutzten Nestern zu prifen.

Sollen Gebdude abgebrochen werden, so hat dies gegebenenfalls in Zeiten zu er-
folgen, in denen keine Nutzung durch gebzudebewohnende Vogel- und Fleder-
mausarten erfolgt. Wenn Fensterldden aus Holz vorhanden sind, soliten diese vor
dem Abbruch auf Flederméuse untersucht werden.

Baumhohlen und -spaiten sind vor der Rodung auf einen Besatz mit Fledermausen
zu kontrollieren. Der Teil des Baumes mit einem Quartier ist zu erhalten und in ei-
nen stérungsarmen Bereich des Gartens zu versetzen. Entlastungsschnitte und Ab-
schneiden des Baumes Uber der Hohle oder Spalte sind zuléssig. Als Ersatzquartie-
re sind zudem pro Spaltenquartier zwei Fledermausflachkésten und pro Héhlen-
quartier funf Fledermausrundkésten in stérungsarmen Bereichen des Baugrundsti-
ckes anzubringen.

Soweit erforderlich (z.B. bei Hohlenbdumen) sind vorgezogene AusgleichsmalR-
nahmen, wie das Aufhdngen von Nistkasten, durchzufiihren.

Auf Grund der Begehung und der VermeidungsmafRnahmen ist nicht davon auszu-
gehen, dass sich bei Umsetzung des Vorhabens artenschutzrechtliche Konflikte er-
geben.

Ausgleichsbedarf

Von der Durchfihrung einer Umweltprifung sowie von einem Umweltbericht kann
im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB abgesehen werden.

Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Damit entfalit die Anwendung der Eingriffs- /
Ausgleichsregelung nach dem Bayerischen Leitfaden und AusgleichsmaRnahmen
sind nicht erforderlich. Manahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit dem
Vorhaben verbundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind gemaR
§ 1 a Abs. 3 BauGB dennoch in der Abwégung der Belange zu berlicksichtigen.
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5.8

Zum Schutz des Bodens, des Klimas und zur Vermeidung unnétiger Eingriffe sind
folgende Festsetzungen getroffen:

- Schutz und Erhalt der vorhandenen Gehdlze

- Pflanzvorschriften

- wasserdurchlassige Oberflachen und Versickerung auf den Grundstiicken
- Aufschittungen und Abgrabungen unzuléssig

- weitgehend sockellose Einfriedungen zur Durchgéngigkeit von Kleintieren wie
z.B. Igeln

Klimaschutz, Klimaanpassung

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

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und Manahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO.-Aussto3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphére
durch Vegetation.

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

MaRnahmen zur Anpassung an den Beriicksichtigung
Klimawandel
Hitzebelastung Erhalt der Gehtlze, Ersatzbaumpflanzungen,

dadurch Verringerung der Aufheizung von Geb&auden
und versiegelten Flachen durch Verschattung und
Erhéhung der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit, Lage
am klimatisch ausgleichend wirkenden Wérthsee

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflichen ohne Emissionen, Gewdasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelége)

Extreme Niederschiage Verwendung wasserdurchléssiger Beldge im Bereich
(z.B. Versiegelung, Kapazitst der Infrastruk- | Yon Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
tur, Retentionsflachen, Anpassung der des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

Kanalisation, Sicherung privater und
offentlicher Geb&ude, Beseitigung von

Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)
MaBnahmen, die dem Klimawandel Beriicksichtigung

entgegen wirken (Klimaschutz)

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV | Férderung der CO:-Bindung durch Nachpflanzung

und Forderung der CO2 Bindung von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse | Von Gebaduden, dadurch bessere Nutzung natlriicher
Warme

in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
COz neutrale Materialien)
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Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer I Ressourcen schonende Innenentwicklung durch |
Energien Uberplanung eines vorhandenen Geb&udebestan-
(z.B. Warmedammung, Nutzung ereuerba- | 9es, dadurch Verhinderung einer Flécheninan-
rer Energien, installierbare erneuerbare | SPruchnahme im AuRenbereich mit dem Erfordernis
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme- heuer ErschlieBungsmaRnahmen, {berwiegende
netz, Verbesserung der Verkehrssituation, | YWest-Ost-Ausrichtung der Geb&ude und Festsetzung
Anbindung an OPNV, Radwegenetz, | 9lnstiger Dachformen, dadurch Verbesserung der
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption) | Voraussetzungen fir die Nutzung von Solarenergie,
i Nachverdichtung im Nahbereich einer Bushaltestelle,
| dadurch Méglichkeit zur Nutzung von Alternativen
zum COz-emittierenden Individualverkehr

Lirmschutz

Der Verkehrsidarm der Staatsstrae 2070 belastet insbesondere die Gebdude der
ersten Hauserreihe nordlich davon. Im Rahmen der Bebauungsplanénderung wird
die bisherige Festsetzung in Absprache mit der Unteren Immissionsschutzbehérde
(Schreiben vom 23.09.2019) angepasst, um einen ausreichenden Schallschutz zu
gewdhrleisten.

Alternativen

Sich aufdréngende Alternativen sind nicht festzustellen. Sofern méglich, beabsich-
tigt die Gemeinde eine sehr moderate Nachverdichtung innerhalb eines bestehen-
den Bebauungsplanes. Unter dieser Ma3gabe ist die Aufstellung einer Bebauungs-
plandnderung sinnvoll.

Anlage 1: Schemaschnitt

Schnittzeichnung durch das Plangebiet, MaRstab 1:500

Anlage 2: Bodengutachten

Prufbericht 1206514102021 ,OU — Altlastenverdachtsfliche FIL.Nrn. 765/0, 765/2,
765/3, 765/7, 769/5 und 769/9 Gemarkung Buch a. Ammersee*
in der Fassung vom 14.10.2021

Blasy + Mader GmbH
Ansprechpartner: Sebastian Neumann, Dr. Markus Thiel
www.blasy-mader.de

Gemeinde Inning am Ammersee, den ..... A4 A Q024 ...

ko

Walter Bleimaier, Erster Blrgermeister
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