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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsanlass

Der Gemeinderat der Gemeinde Inning a. Ammersee fasste bereits in seiner 6ffentlichen
Sitzung am 08.05.2018 den Aufstellungsbeschluss fir die vorliegende Einbeziehungs-
satzung gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB. Mittels dieser Satzung soll das derzeit ledig-
lich mit einer Garage bebaute Grundstiick, das dem AuBenbereich zuzuordnen ist, in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Inning a. Ammersee einbezogen werden.
Die Auf3enbereichsflache grenzt unmittelbar an einen unbeplanten Innenbereich an, der
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil entspricht. Das Grundstiick gehort 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 Grundstiicksgroe (ca. 757 m2), werden keine auf die
Stadtplanung bezogene konzeptionelle Erwéagungen erforderlich. D.h. es ist vertretbar,
auf eine Bauleitplanung zu verzichten und kein umfassendes Bebauungsplanverfahren
durchzufthren. Die Flache wird durch die bauliche Nutzung des angrenzenden (bebau-
ten) Bereichs gepragt. Aus der baulichen Nutzung des angrenzenden bebauten Be-
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reichs ist ein MafB3stab wie z.B. Art und Maf3 der baulichen Nutzung, die Bauweise und
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zu entnehmen, der als Grundlage fiir die Pra-
gung der einbezogenen Flachen herangezogen werden kann.

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst die gesamte Flurnummer
1170/6, Gemarkung Inning a. Ammersee. Zum kinftigen StraBenausbau werden rd.
33 m? als ,Offentliche Verkehrsflache” festgesetzt, die vom Grundeigentimer zu diesem
Zweck an die Gemeinde abgetreten werden.

Die Gemeinde Inning a. Ammersee verfligt iber 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. Im Bereich der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung “Bacherner Weg —
FLLNr. 1170/6" sind bereits “Wohnbauflachen“ im Flachennutzungsplan ausgewiesen.
Das Planungsgebiet entwickelt sich folglich aus dem Flachennutzungsplan. Die Einbe-
ziehungssatzung ist deshalb mit einer organischen Entwicklung vereinbar und dient der
Schaffung von neuem Baurecht fir Wohnbauflachen.

Die Voraussetzungen des § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1-3 BauGB fir die Aufstellung der Sat-
zung sind erfulit (Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, keine
erforderliche Umweltvertraglichkeitsprifung, keine Beeintrédchtigung von Schutzgltern
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB - Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natu-
ra 2000 - Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Uberwiegend ebene Geldnde befindet sich am siddstlichen Ortsrand den Gemein-
de Inning a. Ammersee und stellt sich als Grinlandflache dar, die mit einem Garagen-
gebdude im Norden bebaut ist. Im Norden sowie westlich des Bacherner Weges gren-
zen bebaute Wohnbauflachen an das Planungsgebiet an. Ostlich und siidlich schlieBen
sich landwirtschaftliche Ackerflachen an.

Im Sudosten des Planungsgebietes wachsen zwei vitale Eschen, an der StraBenbeglei-
tenden Westgrenze befinden sich etliche Laubstraucher.

Entlang der Westgrenze kann das Gebiet Uber den Bacherner Weg erschlossen werden.
Diese 6ffentliche Verkehrsflache miindet im Norden in die Walchstadter StrafBe, die wie-
derum ndrdlich ins Ortszentrum von Inning a. A. fihrt. In stdlicher Richtung erreicht man
Uber den Bacherner Weg in ca. 1 km Entfernung den Oristeil Bachern.

Der rdumliche Geltungsbereich des Planungsgebietes betragt ca. 790 m2.

Planungsziele

Die Gemeinde Inning a. Ammersee beabsichtigt mit der vorliegenden Einbeziehungs-
satzung eine stadtebauliche Einbeziehung von derzeitigen AuBenbereichsflachen (Flur-
nummer 1170/6, Gemarkung Inning a. A.) gemaf3 § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, die
dem langeriristigen Erweiterungsziel in diesem Orisbereich entspricht. Die bereits be-
stehende Bebauung am Bacherner Weg wird nach Siden weitergefiihrt. Innerhalb des
Geltungsbereichs ist die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben nach den
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Vorschriften des § 34 BauGB zu beurteilen, soweit die Einbeziehungssatzung selbst
keine abweichenden Regelungen trifft.

Zur vertraglichen Einfligung des geplanten Wohnhauses in die umliegende Ortsrandbe-
bauung werden Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung (maximale Grundflache 150 m?
fr bauliche Hauptanlagen mit Anbauten) sowie zur héchstzuldassigen Wandhoéhe (WH
5,0 m) getroffen. Lediglich fassadenbiindige Schleppdachgauben dirfen eine Wandhohe
von 6,0 m aufweisen. In Verbindung mit der festgesetzten Dachform ,Satteldach” mit
Dach-Neigungen zwischen 15° bis 35° wird die Errichtung eines ortstypischen Baukdor-
pers sichergestellt. Neue Garagen und Nebenanlagen kénnen neben Satteldéchern
auch mit Flachdéchern errichtet werden, die méglichst begriint auszufihren sind.

Entlang der Ost- und Slidgrenze des Baugrundstiicks wird eine umfangreiche private
Randeingriinung, bestehende aus einer 2-reihigen Laubhecke mit 3 Laubbdumen tber-
stellt, festgesetzt. Dies dient der harmonischen Einbindung des Bauvorhabens in den
ostlichen Landschaftsraum und schafft wertvolle Lebensrdume fur Tiere.

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

Immissionsschutz

Nordlich des Planungsgebietes verlauft in ca. 1.200 m Entfernung von Ost nach West
die Autobahn Minchen — Lindau (A 96) wodurch Schallemissionen auf den nérdlichen
Ortsrand von Inning a. Ammersee einwirken. Aufgrund der Entfernung sowie der Ab-
schirmung durch den nérdlich gelegenen Baubestand sind keine gravierenden schall-
technischen Auswirkungen im Hinblick auf die geplante Bebauung zu erwarten. Ebenso
sind durch die geringen Verkehrsbewegungen auf dem westlich angrenzenden Bacher-
ner Weg keine relevanten Verkehrsldrm-immissionen zu beflirchten, die gesunden
Wohnverhaltnissen entgegenstehen.

Besonders ruhebedirftige Radume (Schlaf- und Kinderzimmer) kénnen zur Ost- und
Sldseite des geplanten Wohngebaudes orientiert werden.

Durch die Bewirtschaftung der &stlich und stdlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen kann es im Geltungsbereich zu evil. stérenden, jedoch ortsublichen Immissio-
nen durch Larm, Staub und Geruch kommen, die jedoch hinzunehmen sind.

Flachenbilanz und geplante Nutzungen

Der Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

Geltungsbereich 790 m?
hiervon

Nettobauland 567 m2
offentliche Verkehrsflache 33 m2
Ortsrandeingrinung 190 m2

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt, da die angrenzenden Baugebiete
ausreichende Anhaltspunkte flir eine Einflgung im Sinne des § 34 BauGB bieten.
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Das MaB der baulichen Nutzung ist mit der hochstzuldssigen Grundflache sowie der
hdchstzuldssigen bergseitigen Wandhohe festgesetzt. Die héchstzuldssige Grundflache
fir Hauptanlagen mit Anbauten im Geltungsbereich betrégt 150 m2, dies entspricht einer
GRZ | von rd. 0,26. Die Uberschreitung fir Anlagen gemaBR § 19 Abs. 4 BauNVO (u.a.
Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten) ist bis zu einer maximal versiegelten Flache
von 105 m? zuldssig (zulassige Uberschreitung von 0,70). Zur Erflllung der Anforderun-
gen aus der gemeindlichen Stellplatzsatzung (2 Stellpldtze plus 1 Besucher-Stellplatz
bei Wohnflachen bis 200 m?) ist diese erhdhte Uberschreitung erforderlich. Dies wird als
angemessen fir das Baugebiet betrachtet.

Zur vertraglichen Einfligung des geplanten Wohngeb&udes in die umliegende Bebauung
wird eine bergseitige Wandhéhe von maximal 5,0 m, in Verbindung mit einer maximalen
Dachneigung von 15° bis 35° als zulassig festgesetzt. Fiir die Errichtung von fassaden-
biindigen Schieppdachgauben wird eine maximale Wandhéhe von 6,0 m festgesetzt.
Somit kann ein Baukérper errichtet werden, der sich an der nérdlichen Bestandsbebau-
ung orientiert und dem Ortsrand gerecht wird.

Eingriffsregelung und Griinordnung

Durch die vorliegende Einbeziehungssatzung wird der sich aus der vorhandenen Eigen-
art der ndheren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmaBstab nicht wesentlich verandert,
somit wendet die Gemeinde das vereinfachte Verfahren gemaB § 13 BauGB an. Die
BaugebietsgréBe lbersteigt 0,50 ha nicht.

Zur Einbindung der Planung in die angrenzenden Grinfldchen wird am &stlichen und
slidlichen Rand des Baugebietes eine 5,0 m bzw. 3,0 m breite Ortsrandeingriinung fest-
gesetzt. Diese darf zur Verbesserung der Lebensrdume nur mit standortgerechten, hei-
mischen Laubgehélzen ausgefiihrt werden. Die Verwendung von geschnittenen / unge-
schnittenen Wachholder- oder Lebensbaumhecken (Thuja) / Fichtenhecken sowie
Kirschlorbeerstrduchern ist unzuldssig, nachdem diese Gewachse z.T. toxisch sind und
nur einen geringen Gkologischen Nutzen fir die heimische Flora besitzen. Als Entwick-
lungsziel soll eine 2-reihige Laubhecke mit 3 neuen Laubbdumen hergestellt werden.
Die beiden vitalen Eschen an der Sudostgrenze des Planungsgebietes werden als ,zu
erhaltend"” festgesetzt.

Die beigefiigte Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise aus dem “Leitfaden zur
Anwendung der Eingriffsreglung® kann durchgéngig mit ,ja“ beantwortet werden. Die
genannten griinordnerischen MaBnahmen sind als wirksame VermeidungsmaBnahmen
zu werten, folglich besteht kein weiterer Kompensationsbedart.

. Artenschutz

Um das im Baugebiet befindliche Garagengeb&ude abzubrechen, sind im Vorfeld Maf3-
nahmen zum Artenschutz erforderlich. Insbesondere soll der Abbruch nur in Zeiten
durchgefiihrt werden, in denen keine Nutzung durch gebaudebewohnende Vogel- und
Fledermausarten erfolgt. Fensterladen aus Holz sind vor dem Abbruch abzunehmen und
auf FledermAuse zu untersuchen. Werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande be-
rihrt, so bedarf dies einer Ausnahme durch die Regierung von Oberbayern.
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Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist flachig auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Es darf nicht auf 6ffentliche Flachen abgeleitet bzw. in den 6ffentlichen Mischwasser-
kanal im Bacherner Weg eingeleitet werden.

Zur Pritfung der Versickerungsfahigkeit wurde ein Sickerversuch durchgefihrt. Dieser
Versuch ergab, dass die anstehenden Boden durchiéssig sind (10 E-4 bis 10 E-6 m/s)
und aus feinkérnigem-schluffigem Sand bestehen. Zudem befindet sich im Planungsge-
biet an der Nordgrenze ein Sickerschacht. Anfallendes Niederschlagswasser kann somit
auf dem Grundstiick versickert werden.

Aus dem 6stlichen und stidlichen flachen Griinland flieBt kein Niederschlagswasser
nach Norden zum Planungsgebiet, daher sind keine SchutzmaBnahmen erforderlich.

. Umweltbericht

Von einer Umweltpriifung wird abgesehen, da hier keine gesetzliche Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht (§ 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB).
Ebenso wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes gemé&B § 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. 1170/6) im Gemeindegebiet ausgeglichen (zwei-
seitige Ortsrandeingriinung, Erhalt von zwei Eschen). Dem gegentiber steht der dffentli-
che Belang der Erweiterung von Wohnbaufléchen in diesem Bereich. Die Einbezie-
hungssatzung tragt diesem Belang Rechnung.

Verfahren

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

Walter Bleimaier
Erster Blirgermeister

Anlage:

e Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise
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