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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsanlass

Der Gemeinderat der Gemeinde Inning am Ammersee fasste in seiner &ffentlichen
Sitzung am 20.04.2021 den Aufstellungsbeschluss fiir die vorliegende Einbeziehungs-
satzung gemal3 § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB. Mittels dieser Satzung soll das derzeit unbe-
baute Grundstiick, das dem AuBenbereich zuzuordnen ist, in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil von Schlagenhofen einbezogen werden. Die AuBenbereichsfliche
grenzt unmittelbar an einen unbeplanten Innenbereich an, der einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil entspricht. Das Grundstiick gehért selbst nicht dem Zusammenhang
im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB an, ist aber durch seine unmittelbare N&he nicht so
weit entfernt, dass eine Bebauung nicht mehr dazugehéren kann. Aufgrund der relativ
kleinen GrundstiicksgréBe (803 m?), werden keine auf die Stadtplanung bezogene kon-
zeptionelle Erwéagungen erforderlich. D.h. es ist vertretbar, auf eine Bauleitplanung zu
verzichten und kein umfassendes Bebauungsplanverfahren durchzufiihren. Die Fliache
wird durch die bauliche Nutzung des angrenzenden (bebauten) Bereichs gepragt. Aus
der baulichen Nutzung des angrenzenden bebauten Bereichs sind Art und MaB der bau-
lichen Nutzung, die Bauweise sowie die GrBe der liberbaubaren Grundstiicksflichen,
zu entnehmen, die als Grundlage fir die Pragung der einbezogenen Fléchen herange-
zogen werden kdnnen.
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Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst das Grundstiick Flurnummer
560/1, Gemarkung Buch.

Die Gemeinde Inning a. Ammersee verflgt Uber einen rechtswirksam Flachennutzungs-
plan, der vom Landratsamt Starnberg mit Bescheid vom 19.09.2012 (AZ 400V-54-1-4)
genehmigt wurde und durch ortsiibliche Bekanntmachung am 26.11.2012 Rechtskraft
erlangte. Der Bereich der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung “Schlagenhofen —
FLLNr. 560/1* ist als “Dorfgebiet (MD)" im Flachennutzungsplan ausgewiesen. Das Pla-
nungsgebiet entwickelt sich folglich aus dem Flachennutzungsplan. Die Einbeziehungs-
satzung ist deshalb mit einer organischen Entwicklung vereinbar und dient der Schaf-
fung von neuem Baurecht flir Wohnbaufldchen im Dorfgebiet.

Die Voraussetzungen des § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB fiir die Aufstellung der Sat-
zung sind erfiilt (Vereinbarkeit mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung, keine
erforderliche Umweltvertraglichkeitspriifung, keine Beeintréchtigung von Schutzgiitern
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB - Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natu-
ra 2000 - Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

GroBe, Beschaffenheit und Lage des Planungsgebietes
Der rdumliche Geltungsbereich des Planungsgebietes betragt 803 m2.

Das von Nord nach Sid ansteigende, unbebaute Gelédnde befindet sich am nérdlichen
Ortsrand des Ortsteils Schlagenhofen in der Gemeinde Inning am Ammersee und stellt
sich als GrlUnlandflache mit niedrigem Busch- und Baumbewuchs im Randbereich dar.
Im Siden sowie westlich der DorfstraBe grenzen bebaute Dorfgebietsfiachen an das
Planungsgebiet an. Ostlich schlieBen sich landwirtschaftliche Griinlandflichen an. Im
Norden befinden sich zwei private Lagerschuppen sowie ein 6ffentliches Trafohaus.

Entlang der Westgrenze kann das Baugebiet (iber die DorfstraBe erschlossen werden.
Fir die Ortsdurchfahrt von Schlagenhofen sind 30 km/h vorgeschrieben. Diese 6ffentli-
che Verkehrsflaiche miindet im Nordosten in die Wérthsee StraBe, welche wiederum
nach ca. 4 km in nordlicher Richtung in das Ortszentrum von Inning a. Ammersee fiihrt.
In stdlicher Richtung erreicht man Uber die Wérthsee StraBe in ca. 2 km Entfernung
Seefeld-Hechendorf. Dort verlauft die S-Bahn-Linie S8 von Herrsching a. Ammersee
nach Minchen.

Planungsziele

Die Gemeinde Inning a. Ammersee beabsichtigt mit der vorliegenden Einbeziehungs-
satzung eine stadtebauliche Einbeziehung von derzeitigen AuBenbereichsflichen
(Grundstick Flurnummer 560/1, Gemarkung Buch) gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB. Die bereits bestehende Bebauung entlang der DorfstraBe wird nach Norden
weitergefihrt. Innerhalb des Geltungsbereichs ist die planungsrechtliche Zuldssigkeit
von Bauvorhaben nach den Vorschriften des § 34 BauGB zu beurteilen, soweit die Ein-
beziehungssatzung selbst keine abweichenden Regelungen trifft.

Zur vertraglichen Einfligung des geplanten Wohnhauses in die umliegende Orisrandbe-
bauung werden Festsetzungen zum MafB der Nutzung getroffen. Die maximale Grund-
flache betragt 200 m? fir bauliche Hauptanlagen mit Anbauten / Terrassen. Aufgrund der
angrenzenden groBen landwirtschaftlichen Gebaude ist diese Grundflache stadtebaulich
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vertraglich. Als héchstzuldssige Wandhéhe werden dem Bauwerber zwei Varianten zu
Auswahl gestelit. Zum einen werden 6,25 m iber dem angrenzenden natlirlichen Gelan-
de festgesetzt. Durch das ansteigende Gelénde ergibt sich daraus eine asymmetrische
Dachform. Der Baukorper fiigt sich harmonisch in das Ortsrandbild ein, da die nérdliche
Dachflache langer ausgebildet wird, entsprechend dem fallenden Geldnde. Wahlt der
Bauwerber eine symmetrische Dachform, so werden aufgrund des geneigten Geléndes
(Hohendifferenz bis zu 1,0 m) zwei unterschiedliche Wandhohen (iber dem angrenzen-
den natdrlichen Gelande festgesetzt (6,00 m bergseitig / 6,70 m talseitig). Durch die La-
ge des geplanten Neubaus hinter dem nérdlichen Schuppen sind die Wandhdhen von
keiner Stelle aus vollumfénglich wahrnehmbar. In Verbindung mit der festgesetzten
Dachform ,Satteldach” mit Dach-Neigungen zwischen 25° bis 30° wird in beiden Fallen
die Errichtung eines ortstypischen Baukoérpers sichergestellt.

Garagen und Nebenanlagen kénnen neben Satteldachern auch mit Flachdichern errich-
tet werden, die begriint auszufilhren sind. Ein nachzuweisender Besucherstellplatz wird
auf dem Baugrundstiick, stdlich der Zufahrt vorgeschlagen. Die Sichtverhaltnisse nach
Norden sind durch den Baubestand (Lagerschuppen) und die nach Osten abknickende
DorfstraBBe eingeschréankt. Aus diesem Grund wurde die Zufahrt zum Baugebiet weitest
mdglich nach Siden verschoben. Hierdurch ergeben sich gréBere Rangierflichen auf
dem Baugrundstiick, die mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen sind.

Entlang der Nord- und Ostgrenze des Baugrundstlicks wird eine umfangreiche private
Randeingriinung, bestehende aus einer 2-reihigen Laubhecke mit 3 Laubb&umen {iber-
stellt, festgesetzt. Dies dient der harmonischen Einbindung des Bauvorhabens in den
ostlichen Landschaftsraum und schafft wertvolle Lebensraume fiir Tiere.

Durch die genannten Festsetzungen zu baulichen Anlagen sowie zur Griinordnung soll
die Erscheinung des geplanten Einzelhauses in diesem Ortsrandbereich vertréglich ge-
halten werden.

Immissionsschutz

Ostlich des Planungsgebietes verlauft in ca. 400 m Entfernung von Nord nach Sid die
Worthsee StraBe wodurch Schallemissionen auf den Gstlichen Ortsrand von Schlagen-
hofen einwirken. Aufgrund der Entfernung sind keine gravierenden schalitechnischen
Auswirkungen im Hinblick auf die geplante Bebauung zu erwarten. Ebenso sind durch
die geringen Verkehrsbewegungen auf der westlich angrenzenden DorfstraBe keine re-
levanten Verkehrslarm-lmmissionen zu beflirchten, die gesunden Wohnverhéltnissen im
Dorfgebiet entgegenstehen.

Besonders ruhebediirftige R&ume (Schlaf- und Kinderzimmer) kénnen zur Sidseite des
geplanten Wohngebaudes orientiert werden.

Durch die Bewirtschaftung der 6stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann
es im Geltungsbereich zu evtl. stérenden, jedoch ortsiblichen Immissionen durch Larm,
Staub und Geruch kommen, die jedoch hinzunehmen sind.
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Flachenbilanz und geplante Nutzungen

Der Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

Geltungsbereich 803 m?
hiervon

Nettobauland 698 m?
Ortsrandeingriinung 105 m2

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt, da die angrenzenden Baugebiete
ausreichende Anhaltspunkte fiir eine Einfligung im Sinne des § 34 BauGB bieten.

Das MaB der baulichen Nutzung ist mit der héchstzuldssigen Grundflache sowie
hochstzulassigen Wandhohen festgesetzt. Die hdchstzulassige Grundflache fiir Haupt-
anlagen mit Anbauten im Geltungsbereich betragt 200 m2, dies entspricht einer GRZ |
von 0,25. Die Uberschreitung fiir Anlagen gemafi § 19 Abs. 4 BauNVO (u.a. Garagen,
Stellplatze mit ihren Zufahrten) ist bis zu einer maximal versiegelten Flache von 100 mz2
zuléssig (zuldssige Uberschreitung von 0,50). Zur Erflllung der Anforderungen aus der
gemeindlichen Stellplatzsatzung (2 Stellplatze plus 1 Besucher-Stellplatz bei Wohnfl3-
chen bis 200 m2) sowie der Rangierflichen ist diese Uberschreitung erforderlich. Dies
wird als angemessen flir das Baugebiet betrachtet.

Zur vertréglichen Einfligung des geplanten Wohngebéaudes in die umliegende Bebauung
wird wahlweise eine Wandhdhe von 6,25 m (bei asymmetrischem Dach) bzw. 6,00 m /
6,70 m (bei symmetrischem Dach), in Verbindung mit einer maximalen Dachneigung von
25° bis 30° als zuldssig festgesetzt. Somit kann ein Baukorper errichtet werden, der sich
an der westlichen Bestandsbebauung orientiert und dem Ortsrand gerecht wird. Zudem
schlieBen sich im Siiden sehr hohe landwirtschaftliche Geb&ude an das Baugebiet an,
mit Wandhdhen bis zu ca. 9,0 m.

Eingriffsregelung und Griinordnung

Durch die vorliegende Einbeziehungssatzung wird der sich aus der vorhandenen Eigen-
art der ndheren Umgebung ergebende ZuléssigkeitsmaBstab nicht wesentlich verdandert,
somit wendet die Gemeinde das vereinfachte Verfahren gemaB § 13 BauGB an. Die
BaugebietsgroBe tbersteigt 0,5 ha nicht.

Zur Einbindung der Planung in die angrenzenden Grlnflachen wird am nérdlichen und
Ostlichen Rand des Baugebietes eine 7,50 m bis 3,0 m breite Ortsrandeingriinung fest-
gesetzt. Diese darf zur Verbesserung der Lebensrdume nur mit standortgerechten, hei-
mischen Laubgehdlzen ausgefiihrt werden. Die Verwendung von geschnittenen / unge-
schnittenen Wachholder- oder Lebensbaumhecken (Thuja) / Fichtenhecken sowie
Kirschlorbeerstrauchern ist unzuldssig, nachdem diese Gewéchse z.T. toxisch sind und
nur einen geringen dkologischen Nutzen flr die heimische Flora besitzen. Als Entwick-
lungsziel soll eine 2-reihige Laubhecke mit 3 neuen Laubbdumen hergestellt werden.
Der Baumbestand kann angerechnet werden.

Zur Eingriffsvermeidung wird der im Bereich des geplanten Wohnhauses befindliche
Obstbaum seitens der Bauwerber verpflanzt. Eine auf der nordlichen Grenze stehende
Fichte wurde seitens eines Gutachters als Uberaltert eingestuft und wird zeitnah geféllt,
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um etwaige Schaden an den Fundamenten der nérdlichen Lagerhduser bzw. am geplan-
ten Wohnhaus durch einen méglichen Baumfall bei Sturm zu vermeiden.

Die beigefligte Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise aus dem “Leitfaden zur
Anwendung der Eingriffsreglung” kann durchgéngig mit ,ja“ beantwortet werden. Die
genannten grtnordnerischen MaBnahmen sind als wirksame VermeidungsmafBnahmen
zu werten, folglich besteht kein weiterer Kompensationsbedarf.

. Artenschutz

Bei der Rodung von Gehdlzen ist sicherzustellen, dass artenschutzrechtliche Verbots-
tatbesténde gem. § 44 BNatSchG nicht beriihrt werden. Insbesondere sollen Rodungen
nur in Zeiten durchgefiihrt werden, in denen keine Brutplatze von Vogel- und Fleder-
mausarten in Gehdlzen vorhanden sein kénnen. Werden artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestédnde beriihrt, so bedarf dies einer Ausnahme durch die Regierung von Oberbay-
ern.

. Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist vorrangig flachig auf dem Baugrundstiick zu versi-
ckern, soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen. Es darf nicht auf éffentliche Flachen
abgeleitet werden. Gegebenenfalls kann die Versickerung auf dem Baugrundstiick
linienfGrmig Ober Rigolen erfolgen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist
vom Bauwerber der Nachweis zur Versickerungsfahigkeit (z.B. in Form eines Sickerver-
suchs) zu fuhren. Durch den in der DorfstraB3e vorhandenen Niederschlagswasserkanal
ist die ErschlieBung des Baugrundstickes hinsichtlich Niederschlagswasserbeseitigung
auch gesichert, wenn sich im kinftigen Sickerversuch herausstellen sollte, dass keine
flachige Versickerung moglich ist.

Aus dem odstlichen, ebenfalls von Siid nach Nord abfallenden Griinland fliet kein Nie-
derschlagswasser nach Westen zum Planungsgebiet, daher sind keine SchutzmafBnah-
men erforderlich.

. Umweltbericht

Von einer Umweltprifung wird abgesehen, da hier keine gesetzliche Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht (§ 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB).
Ebenso wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes geméani § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
verzichtet.

Abwéagung

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird unter Beachtung der vorstehend genannten
Auflagen auf dem Grundstiick (FI.Nr. 560/1) im Gemeindegebiet ausgeglichen (Orts-
randeingriinung nach Osten). Dem gegeniiber steht der offentliche Belang der Erweite-
rung von Wohnbauflachen in diesem Bereich. Die Einbeziehungssatzung tragt diesem
Belang Rechnung.
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Verfahren

Durch die vorliegende Einbeziehungssatzung wird der sich aus der vorhandenen Eigen-
art der ngheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich verandert,
somit wendet die Gemeinde das vereinfachte Verfahren geman § 13 BauGB an.

Inning

Walter Bleimaier
Erster Birgermeister

Anlage:

» Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise
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