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1. Vorbemerkungen und Planungsanlass

Seitens des Grundstuckseigentiimers der Fl. Nrn. 155 und 155/1 wurde der Bau-
wunsch fur FI. Nr. 155/1 herangetragen. Im Hinblick auf die sensible Lage im Ort
hat der Gemeinderat der Gemeinde Uffing am Staffelsee daher in seiner Sitzung
am 28.07.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,sudlich der Kirche® be-
schlossen, um fiir die Bebauung des bislang unbebauten Grundstlicks eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung einzuleiten.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die privaten Interessen mit einer
stadtebaulich vertraglichen Einbindung auch im Hinblick auf die Umsetzung der
stadtebaulichen Entwicklungsziele der Gemeinde Uffing am Staffelsee in Ein-
klang zu bringen. Dafir fanden mehrere Abstimmungsgespréache statt.

Der Bebauungsplan wurde im Verfahren nach § 13 BauGB als einfacher Bebau-
ungsplan (ohne Festsetzungen zur Art der Nutzung) aufgestellt und ist seit
01.08.2025 rechtskraftig.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans wurde fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans eine Veranderungssperre erlassen, die mit Rechtskraft des Bebau-
ungsplans aul3er Kraft getreten ist.

Der Bebauungsplan weist jedoch einige Méangel hinsichtlich der Abwéagung und
Festsetzungsumfang auf. Um diese Mangel zu beheben hat der Gemeindeart
der Gemeinde Uffing am Staffelsee am 17.06.2026 beschlossen ein ergénzen-
des Verfahren gem. § 214 Abs. 4 BauGB zur Behebung der Fehler durchzufiih-
ren und gem. § 215a Abs.2 BauGB die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 Abs.2 BauGB sowie die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB zu wiederholen.

2. Lage im Raum

Die Gemeinde Uffing liegt im bayerischen Voralpenland, im sogenannten
.Blauen Land“ am nérdlichen Ufer des Staffelsees ca. 30 km ndrdlich von Gar-
misch-Partenkirchen und 70 km sudlich von Minchen. Die Gemeinde befindet
sich ca. 15 km Kilometer von der Autobahn A95 Richtung Garmisch — Miinchen
entfernt, aulRerdem ist sie Uber die BundestraRe B2 (Minchen-Weilheim-Spat-
zenhausen) und die B23 (Augsburg — Rottenbuch) zu erreichen.

Des Weiteren besitzt Uffing am Ortsrand einen eigenen Bahnhof an der Bahnlinie
Munchen — Garmisch-Partenkirchen, der im Stundentakt angefahren wird sowie
Direktverbindungen nach Osterreich.
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Das Plangebiet selbst befindet sich zentral im historischen Ortskern im unmittel-
baren Umfeld der Pfarrkirche St. Agatha entlang der Strae An der Ach.
Es liegt innerhalb des 60m-Bereichs zum Gewasser Ach (Gewasser Il. Ordnung).
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
und allgemeine Ziele der Planung

Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan ist der Ostliche Teil der Flache als Dorfgebiet
dargestellt. Die westlichen Flachen, entlang der StraRe ,An der Ach® sind als
Grunflachen dargestellt.

Die Grundzige der FNP-Planung werden mit dem gegenstandlichen Bebau-
ungsplan gewahrt. Mit der Planung geht jedoch eine Verschiebung der Grenze
zwischen Dorfgebiet und Grinflache einher.

Stadtebaulicher Rahmenplan

Mit dem stadtebaulichen Rahmenplan aus dem Jahre 2017 wurden die Ziele fur
die stadtebauliche Entwicklung des Altortbereichs von Uffing definiert. Karte 6
~Stadtebauliche Entwicklung® des Rahmenplans zeigt deutlich die sensible Lage
des Planungsgebiets im historischen Ortskern mit den pragenden Frei- und
Grunflachen rund um die Pfarrkirche.

Der Bebauungsplan ,Sudlich der Kirche“ Uberplant die ortsbildpréagenden in-
nerdrtlichen Griunflachen / Freiflachen in dem Bereich Ostlich der StralRe An der
Ach, die der Freihaltung von Sichtbeziehungen und der innerértlichen Grinfla-
chenvernetzung dienen. Im Sudwesten befindet sich ein ortsbildprégender Ein-
zelbaum.
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Gemal Rahmenplan ist das gesamte Grundstiick mit der Fl. Nr. 155/1 von jegli-
cher Bebauung freizuhalten und als private Grunflache zu erhalten. Die ortsbild-
pragende Griunflache hélt die markanten Sichtachsen auf die Pfarrkirche frei. Zu-
dem handelt es sich bei dem Blick von der Bruicke tber die Ach, in Richtung
Kirche, um die sog. ,Postkarten-Ansicht* von Uffing.

Die mit dem Rahmenplan erarbeiteten Entwicklungsziele sind zum Schutz des
Ortshildes und der stadtraumlichen Qualitdten des Uffinger Ortskerns bei der
Planung zu berucksichtigen.

Ein vdlliger Entzug von Baurecht auf dem Grundstlick 155/1 erscheint jedoch
unverhaltnismafig. Die Zielsetzung des Rahmenplanes zum Erhalt der stadt-
raumlichen Qualitaten findet auch durch eine gezielte Einbettung einer Bebau-
ung auf dem Grundstiick in Verbindung mit von Bebauung ganz oder weitgehend
freizuhaltenden und zu begriinenden Teilen des Grundstiicks in ihren wesentli-
chen Grundzigen Berticksichtigung.

2018 hat die Gemeinde eine Ortsgestaltungssatzung fur den Bereich des stad-
tebaulichen Rahmenplans erlassen. In dieser werden wesentliche gestalterische
Belange geregelt. Die bestehenden Gebaude im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes sind als Gebaudetyp A eingestuft.

Soweit der gegenstandliche Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzun-
gen trifft, sind die Vorgaben der Ortsgestaltungssatzung einzuhalten.

Landes- und Regionalplanung

Die gezielte Steuerung der Entwicklung von unbebauten Flachen im Innenbe-
reich orientiert sich eng an den Zielen und Grundsétzen der Landes- und Regio-
nalplanung: Raumordnerische Erfordernisse der Ressourcenschonung (LEP

-6-
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1.1.3 G), des Flachensparens (LEP 3.1 G) und der Innenentwicklung (LEP 3.2
Z).

Entsprechend des Ubergeordneten Leitbildes sollen historisch gewachsene
Landschafts- und Siedlungsbilder sowie regionale Identitaten behutsam weiter-
entwickelt werden.

Denkmalschutz

Die Ortschaft Uffing reicht bereits bis ins friilhe Mittelalter (Ersterwdhnung 839)
zurtick. Durch die unmittelbare Néahe des Plangebiets zur Kirche und dessen
Lage im historischen Ortszentrum sind bauliche Uberreste aus der frilhestens
Ortsgeschichte zu vermuten. Dies betrifft insbesondere tiefgreifende Bodenein-
griffe sowie ubermé&Rige Abgrabungen, z.B. in den Hang geschobenen Garagen
/ Carports.

Nordlich des Geltungsbereichs ist auf Fl. Nr. 146 ein Bodendenkmal (D-1-8232-
0007) und sudlich auf der FI. Nr. 48 An der Ach 5 ein Baudenkmal (D-1-80-134-
2) gelistet.

Fur Bodeneingriffe jeder Art ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gemaf
Art. 7 Abs. 1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehédrde zu beantragen ist.

4, Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes sowie stadtebauli-
ches Umfeld

Plangebiet

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 2.500 m2. Es wird im Norden und Westen
Uber die Straf3e An der Ach erschlossen. Im Siiden befindet sich der beschrankt-
offentliche Weg ,Stralte zur Ach® mit folgender Widmungsbeschrankung: ,Ver-
kehrsverbot flir Fahrzeuge aller Art, ausgenommen Anlieger”, der die Stral’e An
der Ach mit der im Osten verlaufenden Kirchstraf3e verbindet.

Nordwestlich des Planungsgebietes liegt in Hohenlage die denkmalgeschitzte
Pfarrkirche St. Agatha, mit den zugehorigen Grunflachen des Pfarrgartens und
dem vorgelagerten Friedhof mit dem Zugang tber die Stralle ,An der Ach®.

Im Westen liegen die Griunflachen und der Uferbereich der Ach. Entlang der
Nordwestgrenze des Planungsgebietes verlauft innerhalb des Plangebiets der
markante Gringurtel, der zusammen mit den o0.g. Griinbereichen eine pragende
Grunverbindung im historisch gepragten Altort von Uffing darstellt.

Die Topografie des Plangebiets steigt von Siuid / Siidwest nach Nord / Nordost
an. Innerhalb des Geltungsbereichs besteht ein Hohenunterschied von ca. 10m.
Die topografische Pragung des Bereichs spiegelt sich in der vorhandenen Be-
bauung wider.

-7-
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Das Plangebiet liegt nahezu vollstandig innerhalb des 60 m Bereichs zum Ge-
wasser der Ach (Gewasser Il. Ordnung). Anlagen (insbesondere bauliche Anla-
gen und Leitungsanlagen) und Anlagen, die die Gewasserunterhaltung oder den
Gewasserausbau beeintrachtigen koénnen, sind in diesem Bereich nach § 36
Wasserhaushaltsgesetz und Art. 20 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz geneh-
migungspflichtig.

Altlasten sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Umgebung

Die umgebende Bebauung, entlang der Ach, pragt den Bereich nachhaltig.

Auf Fl. Nr. 48 befindet steht das alteste Bauernhaus von Uffing, das im Kern auf
die zweite Hélfte des 17. Jahrhunderts zurlickreicht und somit auch im Urkataster
(ca. 1810) gelistet ist.

Bei diesem noch aktiven landwirtschatftlichen Betrieb handelt sich um Muttertier-
haltung mit einer GV-Zahl von 15, sowie der dazugehérigen Mistlege und Jau-
chegrube. Der Stallzugang als auch die Mistlege befinden sich auf der Nordseite
des Bauernhauses.

In dem ehem. Bauernhaus auf der Fl. Nr. 147 ist keine aktive Landwirtschaft
mehr vorhanden, es dient heute nur noch der Nutzung als Wohnhaus mit Neben-
gebadude (FI.Nr. 147 T), durch die Eigentimer. Auch dieses Gebaude ist bereits
im Urkataster gelistet, steht jedoch nicht unter Denkmalschutz.

Bei diesen beiden Gebauden am Ful3e der Pfarrkirche St. Agatha, mit ihren Ur-
springen im 15. Jahrhundert, handelt es sich um zwei ortshildpragende Ge-
baude. Durch ihre Lage im ortsraumlichen Geflige von Uffing, sowie im stadte-
baulichen Kontext mit der Pfarrkirche und dem FlieRgewasser, der Ach pragen
sie den Raum nachhaltig und geben ihm seine dorfliche Typologie.

Aufgrund ihrer pragenden Stellung sowohl im stadtebaulichen als auch im stra-
Renrdaumlichen Verbund bilden sie zugleich die Raumkanten zur Strae An der
Ach und zum Gewasser, der Ach.

Hinsichtlich Orientierung (Firstrichtung) sowie Proportion (H6he und Breiten- und
Langenverhaltnis) mit mindestens zwei Vollgeschossen und einem homogenen
Satteldach mit der regionaltypischen Dachneigung, bilden diese die stadtebauli-
che Prasenz und Wichtigkeit im ortraumlichen Gefuge von Uffing. Dartber hin-
aus tragt die ruhige, typische Fassadengliederung / -gestaltung und Detaillierung
dazu bei. Die Wertigkeit dieser Gebaude ist in diesem stadtebaulichen Kontext
somit evident.

b= o e bl ;
Sommeransicht, Foto: V. Winzinger Winteransicht, Foto: V. Winzinger

Die ortshildpragende Griunflache mit der FI. Nr. 155/1 die sich derzeit Uber das
gesamte Grundstiick erstreckt halt den Blick auf die Pfarrkirche frei. Der Hohen-
unterschied von der Stra3e An der Ach bis zum Geb&udes auf der FI. Nr. 155
(Hs.Nr.13) betragt ca. 6,00 m. Das Gebaude FI. Nr.150 (Hs.Nr.15) liegt an seiner
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Nordseite auf gleicher Hohe mit dem Friedhof. Somit bildet die von der Stral3e
An der Ach und der Kirche ansteigende Topografie eine rdumliche Kante. Dies
wird auf dem Winterbild besonders deutlich, im Sommerbild wird dieser Bereich
durch den ortsbildpragenden Baum in der Stdwestecke des Grundstiicks ver-
deckt.

Der Blick von der Briicke Uber die Ach -Schéffauer Stral3e — auf die Pfarrkirche
zeigt das unbebaute Grundstiick FI.Nr. 155/1 mit dem ortsbildpréagenden Baum.

Die Griunflache auf dem Grundstiick der FI. Nr. 155/1 lauft hangaufwarts, weiter
Uber die Fl. Nrn. 155, 150, 151 bis zur Kirchstraf3e und bildet mit der Friedhofs-
mauer eine Art ,Hohlweg®.

Das gemeindliche Ziel, bzw. Wunsch, die ortshildpragende Grinflache fur immer
freizuhalten, ist in Anbetracht der stadtebaulichen Situation nachvollziehbar, je-
doch ist der Gemeinde bewusst, dass dies aufgrund der Innenbereichslage
i. S. des § 34 BauGB kaum mdglich ist.

5. Stadtebaulicher Entwurf und Auswirkungen der Planung

Uberpriifung der Innenbereichslage FI.Nr. 155/1

FI. Nr. 155  FI. Nr. 157

Foto: V. Winzinger FI. Nr. 147 FI. Nr. 155/1 FI. Nr. 48

Bestehende Baurechte (nach § 34 BauGB) sind als abwéagungsrelevanter priva-
ter Belang gem. 8 1 Abs. 7 BauGB im Rahmen der Abwéagung zu bertcksichtigen.
Dementsprechend sind im Rahmen der Bauleitplanung die bisherige Bauland-
gualitat und Nutzungsmdglichkeiten des Grundeigentums sowie die mit Erlass
des Bebauungsplanes zu erwartenden Beschréankungen zu ermitteln. Die Frage,
was sich in die ,ndhere Umgebung*® einfligt, bemisst sich indessen nach den Um-
stdnden des Einzelfalls.
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Lage im Luftbild, Quelle Bayernatlas 2026

Beurteilung der Baurechte auf den Innenbereichsflachen

Die Baurechte auf Innenbereichsflachen bemessen sich nach dem tatsachlichen
Baubestand in der ndheren Umgebung. Dieser setzt den Mal3stab fir das Mald
der zulassigen Uberbauung auf diesem Grundstiick. Die pragenden Bauernhau-
ser liefern hierzu keine aussagekréftige Grundlage, da diese vor Jahrhunderten
fur eine andere Nutzung errichtet wurden.

Bei den nachfolgend genannten Geb&uden handelt es sich um reine Wohnge-
baude in direkter Umgebung.

FI. Nr. 150 (Baugrundsttick 1)

Das Grundstuck ist bereits bebaut.

Das zweigeschossige Hauptgeb&aude mit Satteldach steht etwas erhéht und be-
sitzt eine Grundflache von ca. 145 m2. Entlang der Stral3e An der Ach befinden
sich Nebengeb&ude mit ErschlieRungsflachen in topografisch niedrigerer Lage.
In Summe betragt die Bestandsbebauung knapp tber 200 m2.

Die beengte ErschlieRungssituation und die geringen Abstéande zu den Nachbar-
grundstucken lassen kaum weitere Bebauungen zu.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung von 210 gm
Grundflache entspricht daher im Wesentlichen dem nach § 34 BauGB zulassigen
Mal3.

FI. Nr. 155 (Baugrundstiick 2)

Das Grundstick ist im nordlichen Grundsticksbereich mit einem zweigeschossi-
gen Gebaude bebaut. Die Grundflache betragt ca. 180 m2. Die ErschlieBung des
Grundstiicks mit Garagen an der dstlichen Grundstucksgrenze erfolgt von Nor-
den Uber die FI. Nrn. 151 und 154. Bauliche Erweiterungen am Gebaudebestand
sind in geringem Umfang vorstellbar.

Der sudliche Grundsticksbereich ist unbebaut. Aufgrund der bestehenden be-
engten baulichen Situation mit dem an der Grundstiicksgrenze stehenden Ge-
baude auf FI. Nr. 157/2 wird hier aus stadtebaulicher Sicht keine Mdglichkeit fur
eine weitere Bebauung durch ein zusatzliches Gebaude gesehen.

-10 -
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Das 6stlich angrenzende Grundstiick Fl. Nr. 154 ist deutlich dichter bebaut. Die
Bebauung dort betragt insgesamt ca. 800 m?, wovon das Hauptgebaude ca. 450
m2 einnimmt. Das auf Fl. Nr. 154 vorhandene Maf3 der baulichen Nutzung lasst
sich schon wegen des kleineren Grundstiicks nicht 1:1 im Rahmen von § 34
BauGB auf FI. Nr. 155/1 ubertragen.

Unter wertender Betrachtung der Umgebungsbebauungen, der Grundsttickszu-
schnitte und der stadtebaulichen Gesamtsituation wird die festgesetzte Grund-
flache von 280 gm als dem derzeit nach § 34 BauGB zuléssigem Malf3 entspre-
chend angesehen. Eine Bebauung mit einem weiteren Geb&ude im stdlichen
Grundstticksteil wirde sich jedoch schon wegen der unmaf3stablichen Nahe zu
den Bestandsbauten westlich und dstlich nicht nach § 34 BauGB einfligen. Daher
wird kein Baurecht fur einen zusatzlichen Baukorper vorgesehen.

FIl. Nr. 157/2 (planauf3erhalb)

Das Bestandsgebaude hat eine Grundflache von ca. 90 m2 und besitzt zwei Voll-
geschosse mit Satteldach. Das sehr kleine Grundsttick ist nahezu vollstéandig
versiegelt. Von einer Aufnahme in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wurde abgesehen, da sich eine (Neu-)Bebauung dieses Grundstiickes im Rah-
men von 8§ 34 Abs. 1 BauGB schon wegen des sehr kleinen Grundstiickszu-
schnitts voraussichtlich nicht negativ auf die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde
auswirken wird.

FI. Nr. 155/1 (Baugrundstiick 3)

Das Grundstlck ist unbebaut und liegt in einer Griinvernetzung, die einen be-
sonderen stadtebaulichen Wert besitzt.

Fir das Grundstick FI.Nr. 155/1 wird fir das Mal3 der baulichen Nutzung als
mafgeblicher Rahmen im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB die vorhandene Bebau-
ung auf Flur Nr. 155 herangezogen (180 gm). Nach Grundstiicksgré3e und dem
Verhaltnis zur Freiflache ergibt sich bei wertender Gesamtbetrachtung eine Be-
bauungsmaoglichkeit hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung von 180 gm
Grundflache und zwei Geschof3en (ein Nichtvollgeschol?), die im Bebauungsplan
als Festsetzung Ubernommen wurde. Die festgesetzten tberbaubaren Grund-
stucksflachen tragen der Zielsetzung einer moglichst geringen Beeintrachtigung
des "Postkartenblicks" Rechnung, schranken das Baurecht jedoch im Ergebnis
nicht ein.

Stadtebauliche Belange / Entwicklungsziele

Betrachtet man die gesamte Grinachse ergibt sich hier im Ortsmittelpunkt eine
ortshildpragende Grinverbindung, die die Pfarrkirche umrahmt. Die vom Siden
kommende, die Ach begleitende Grinverbindung, verknipft sich mit der Grin-
flache entlang der StraBe An der Ach, sowie mit den westlich der Pfarrkirche
verlaufenden Grinflachen des Pfarrgartens und den pragenden Grunflachen (Fl.
Nr. 143). Sie treffen sich im Pfarrgarten und verlaufen von dort gemeinsam Rich-
tung Norden und dann weiter nach Westen — Richtung Ortsrand.

Aufgrund der pragenden stadtebaulichen Strukturen, wie Geb&aude, Grin und
Topografie ist es eine Herausforderung eine mdgliche Bebauung in diese vor-
handene stadtebauliche Struktur harmonisch einzufiigen.

Ziel ist es, mit der Planung die Mdglichkeit fir die Errichtung eines zweigeschos-
sigen Wohngebaudes mit 2 Wohneinheiten zu schaffen, welches den stadtebau-
lichen Belangen hinsichtlich Charakters und Wert des Ortsbildes ausreichend
gerecht wird.

Hierzu wurden auf3er einem mdglichen Bauvolumen auch nahere Untersuchun-
gen zur Gebaudesituierung eines Neubaus in Varianten durchgefiihrt.

-11 -
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Variante 1

Variante 3

Variantenuntersuchungen (Auszug), V. Winzinger

Unter der Berticksichtigung der Zielstellungen zum einen eine harmonische Ein-
bindung des Gebaudes in die topografisch ausgepragte Situation zu schaffen
und zum anderen den ,Postkartenblick” so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen,
wurden die verschiedenen Varianten zur Gebaudesituierung im Gemeinderat be-
handelt.

Erganzend hierzu liel3 die Gemeinde noch ein Phantomgerist aufbauen, um
Lage und Kubatur genauer beurteilen zu kdnnen und die Situation auch aus Rich-
tung Kirche zu betrachten.

Das neue Gebaude auf der FI. Nr. 155/1 muss sich in die Gemengelage des
Ortskerns einfugen und sich den beiden ortsbildpréagenden Anwesen unterord-
nen, sowie den notwendigen Abstand zur noch aktiven Landwirtschaft im Staden
einhalten. Die Gelandestruktur — Topografie ist zu erhalten und das neue Ge-
baude muss sich harmonisch einfligen. Trotz immenser Erdbewegungen und der
Einfugung eines neuen Geb&udes muss der Erhalt dieser ortsbildpragenden
Grunflache, bzw. Grinverbindung, zwischen dem Bach (Ach) und der Pfarrkirche
(St. Agatha), sichergestellt sein.

Im Ergebnis dieser intensiven Diskussion wurde vom Gemeinderat entschieden,
dass ein Neubau deutlich von der Stral3e An der Ach abgerickt sein muss, um
die schutzenswerten Strukturen und Proportionen im historischen Ortskern von
Uffing zu bewahren.

-12 -
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Der weitgehende Schutz der bestehenden Hangkante fiihrt unter Bertcksichti-
gung der Abstandsflachen zu den Nachbargrundstticken zu einer Einschrankung
der Uberbaubaren Flache auf Fl. Nr. 155/1. Da das angrenzende Grundsttick Fl.
Nr. 155 im selben Eigentum ist, wurde in Abstimmung mit dem Eigentiimer und
Bauinteressenten ein Ubergreifen der Bebauung auf das Nachbargrundstiick be-
schlossen, um so das Zuriicksetzen des Bauraums zu kompensieren und ein
angemessenes Bauvolumen zu ermdglichen.

Da die ErschlieBung des Grundstlicks aus topografischer und stadtebaulicher
Sicht schwierig ist, wird eine Begrenzung der Wohneinheiten auf max. 2 erfor-
derlich.

In Abstimmung mit dem Eigentiimer wurde ein gemeinsames Konzept entwickelt,
welches die gemeindlichen stadtebaulichen Entwicklungsziele mit den privaten
Interessen des Antragstellers fur die Bebauung des Grundstticks FIl. Nr. 155/1
zusammenbringt.

Der nachfolgende Schnitt zeigt die Topografie mit der Lage der bestehenden
Gebaude und dem geplanten Gebaude auf der FI. Nr. 155/1. Die blaue Linie zeigt
den Gelandeverlauf entlang dem beschrankt-6ffentlichen Weg ,Stral’e zur Ach®.
Die rote Linie zeigt den Gelandeverlauf an der Siidseite des geplanten Gebau-
des.

In der Grafik wird deutlich, dass sich der mégliche Neubau auf Fl. Nr. 155/ 1 den
bestehenden Strukturen unterordnet und die Errichtung und Einbindung eines
gut nutzbaren Wohnhauses mit 2 Vollgeschossen gut umzusetzen ist.

Auch die beengte bauliche Situation im stdlichen Grundsticksbereich von Fl. Nr.
155 und topografische Situation werden im nachfolgenden Schnitt gut sichtbar.
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FI.Nr. 147 FI.Nr. 155/1 FL.Nr. 157/2 FI. Nr. 155

Schnitt A-A'

Schemaschnitt AA von Suden, V. Winzinger

Die Belichtung an der Sidseite ist auch ohne massive Abgrabungen mdglich.
Auch Stutzmauern sind aufgrund des bestehenden Gelandes kaum erforderlich.

Eine erganzende Bebauung auf FI.Nr. 155 (Baugrundsttick 2) ist nicht Planungs-
inhalt. Stadtebauliches Ziel ist es, die lockere Bebauung mit grof3en Freiberei-
chen innerhalb des Plangebietes zu erhalten und keine weitere Verdichtung zu
fordern. Dies entspricht den gemeindlichen Entwicklungszielen laut stadtebauli-
chem Rahmenplan. Eine Einschrdnkung seines Baurechtes nach § 34 BauGB
wird dadurch nicht gesehen.

Um den Grundstiickseigentimer aber hinsichtlich mdglicher Entwicklungen auf
FI. Nr. 155 nicht unzumutbar einzuschréanken werden in einem stadtebaulich ver-
tretbaren Rahmen Bauraumerganzungen im Bereich des Gebaudebestandes
aufgenommen.

Auswirkungen der Planung

Eine Bebauung des Grundstticks FI. Nr. 155/1 hat unvermeidliche Auswirkungen
auf die Schutzguter. Es wird jedoch versucht durch eine behutsame und malf3-
stabliche Integration des Neubaus in das bestehende Gelande, diese Auswirkun-
gen moglichst gering zu halten und die stadtebaulichen als auch naturraumlichen
Werte zu erhalten. Dazu gehéren u.a. eine nur unbedingt erforderliche Verande-
rung der Topografie, der Erhalt des pragenden Baumes sowie eine grotmaogli-
che Begrenzung der Versiegelung.

Auf den bereits bebauten Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs werden
nur wenige, bestandsorientierte Festsetzungen getroffen und die fiir das Ortsbild
wichtige Freihaltung entlang der Stral3e An der Ach festgesetzt.

6. Festsetzungen
Mit dem Bebauungsplan werden zum Teil bereits bebaute Flachen tberplant und
zum Teil bislang unbebaute Flachen fir eine Bebauung verbindlich geregelt. Aus
diesem Grund erfolgen die Festsetzungen entsprechend der unterschiedlichen

Planungserfordernisse in unterschiedlicher Regelungstiefe.

Art der Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt.

-14 -



Uffing am Staffelsee Bebauungsplan ,Sidlich der Kirche* PLANKREIS 10/2026

Die Gemeinde sieht keinen Bedarf die Art der baulichen Nutzung festzusetzen,
da die GroRe und Lage der Gebaude, die Anzahl der Wohnungen und das Orts-
bild die wesentlichen Parameter darstellen. Die bestehende Gemengelage in die-
sem Ortskernbereich soll zudem erhalten bleiben. Aus diesem Grund wird der
Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan i. S. des § 30 Abs. 3 BauGB auf-
gestellt. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich entsprechend nach den Malf3-
staben des § 34 BauGB.

MaR der Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflache

Da die geplanten Baukoérper und Nebenanlagen teilweise grundstiickstbergrei-
fend festgesetzt werden erfolgt die Festsetzung des Nutzungsmal3es nicht auf
die Buchgrundstiicke bezogen, sondern auf eigens bestimmte Baugrundstiicke.

Wie sich aus 8 19 Abs. 2 und 3 BauNVO ergibt, ist die rAumliche Bezugsgrofie
fur die zuladssige Grundflache das ,Baugrundstiick®. Gleiches qilt fur die Grund-
flachen- und die Geschossflachenzahl, da § 19 Abs. 1 und § 20 Abs. 2 BauNVO
insoweit auf § 19 Abs. 3 BauNVO verweisen. In dieser Bestimmung als Bau-
grundstiick ist grundsatzlich das Grundstiick im grundbuchrechtlichen Sinne zu
verstehen. Ausnahmen hiervon sind nur dort vertretbar, dann allerdings auch ge-
boten, wo bei Verwendung des grundbuchrechtlichen Begriffs die Gefahr ent-
stunde, dass der Sinn einer bestimmten bodenrechtlichen Regelung handgreif-
lich verfehlt wirde. Im vorliegenden Fall setzt der Bebauungsplan eine Grund-
stiicksneuordnung im Verhéltnis der Grundstiicke FI. Nrn. 155 und 155/1 zuei-
nander voraus. Die Umsetzung der fur Grundstiick FI. Nr. 155/1 vorgesehenen
Festsetzungen, inshesondere der Grundflache und der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen, setzt voraus, dass die Grundstiicksgrenze zu Lasten des Grund-
stiicks FI. Nr. 155 verschoben wird. Die der Planung zu Grunde gelegte neue
Lage der Grundstiicksgrenze ergibt sich aus der zeichnerischen Festsetzung der
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsmalfie der Planzeichnung (A 2.2). Der
Gemeinde ist dabei bewusst, dass sie Baugrundstticke oder Grundstiicksgren-
zen nicht unmittelbar im Bebauungsplan festsetzen kann. Die unter Bericksich-
tigung der Festsetzung A 2.2 neu gebildeten Grundstiicke Fl. Nr. 155/1 und 155
bilden jedoch die Bezugsflache fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans im
Sinne des ,Baugrundstiicks“ und setzen daher eine entsprechende Neuordnung
voraus. Die Gemeinde darf prognostisch davon ausgehen, dass eine derartige
Grundstiicksneuordnung erfolgen wird, da der Grundstickseigentiimer beider
Grundstiicke aktuell derselbe ist und seinerseits in seinem eingereichten Bauan-
trag bereits zu erkennen gegeben hat, dass er zum Zwecke einer verbesserten
Bebauung des Grundstucks fur FI. Nr. 155/1 eine entsprechende Grundstiicks-
neuordnung zu Lasten des Grundstiicks Fl. Nr. 155 vornehmen will.

Die Lage der vorgeschlagenen Grenzen muss nicht einer finalen Vermessung
entsprechen, sondern dient lediglich der Abgrenzung des Nutzungsmalfies. Da
sich hierdurch die BezugsgroRe Baugrundstick verandern kann wird das Mal3
der Nutzung nicht grundstiicksbezogen als Grundflachenzahl (GRZ) sondern als
absolut zulassige Hochstgrenze einer Grundflache (GR) festgesetzt.

Das dreidimensionale Baurecht fur die Hauptbaukdorper wird tber die festgesetz-
ten Bauraume, die max. zuldssige Wandhohe (WH) und die erlaubte Dachform
und -neigung bestimmt. Diese ergibt sich aus der geltenden Ortsgestaltungssat-
zung und bestimmt fiir den Haustyp A ein Satteldach mit einer Dachneigung von
28°- 35°. Diese Dachneigung gilt auch fir den Neubau auf Baugrundstiick 3.

In Anlehnung an die Bestandsgebaude wird auch bei dem Neubau eine Wand-

hohe von 6,50 m zugelassen. Durch die topgrafisch bedingte niedrigere Bezugs-
hohe (natlrliches Gelande) wird eine gegeniber der gewachsenen Ortsstruktur
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stadtebaulich untergeordnete Bedeutung erzielt und das Gebaude kann sich in
das stark bewegte Gelande gut einbinden. Die in die Planzeichnung eigetrage-
nen Hohenkoten resultieren aus dem natirlichen Gelande und werden als unte-
rer Bezugspunkt fur die zuldssige Wandhohe festgesetzt.

Festgesetzt wird fur jedes Baugrundstuck eine Grundflache (GR), die gemein-
sam mit der Baugrenze die maximal zulassige Grundflache fur einen Hauptbau-
korper beschreibt (C 1.1). Uberschreitungen der Baugrenze fir Terrassen und
untergeordnete Bauteile sind im Rahmen der festgesetzten GR zulassig. Zur
Wahrung der stadtebaulichen Qualitét liegt die daraus resultierende zuldssige
GR unter den nach 8 17 BauNVO geltenden Orientierungswerten.

Die zulassige GR darf fur Anlagen gem. 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB uberschritten
werden. Das Maf der Uberschreitung wird fiir jedes Baugrundstiick durch eine
festgesetzte Gesamtgrundflache begrenzt (C 1.2).

Um ausreichend Flachen fur alle erforderlichen Anlagen zu ermdglichen, liegt
das MaR der Uberschreitung tiber dem allgemein zulassigen Wert nach § 19 Abs,
4 Satz 2, 1 Halbsatz BauNVO. Die nach 8 19 Abs. 4 Satz 2, 2. Halbsatz BauNVO
maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,8 wird damit nicht Gberschritten.

Um die rdumliche Struktur in dem weitgehend bebauten Bereich besser abzubil-
den, dirfen Dachiberstande die festgesetzte Baugrenze ausnahmsweise Uber-
schreiten (8§ 23 Abs. 3 BauNVO). Die zulassige Tiefe der Dachiibersténde ist in
der Ortsgestaltungssatzung geregelt, diese werden ausnahmsweise auch im Be-
reich der von Bebauung freizuhaltenden Flachen zugelassen.

Ein Teil der Baukorper wird innerhalb der Baugrenze hinsichtlich der zuldssigen
Hohenentwicklung gegliedert. In Ausnutzung der topografischen Lage werden so
Bereiche fur Nebenrdume geschaffen, die rAumlich kaum in Erscheinung treten.
Auf Baugrundstiick 1 spiegelt dies die Situation vor Ort im Zusammenhang mit
der tieferliegenden Erschlie3ungssituation wider.

Bei Baugrundstiick 3 soll durch diese Gliederung erreicht werden, dass die raum-
liche Néahe zu dem Baubestand auf FI. Nr. 157/2 aufgebrochen wird und keine
unginstigen Wohnverhéaltnissen entstehen. Aufgrund der topografischen Situa-
tion liegt der Ostliche Bereich des Gebaudes weitgehend unter der Erdoberfla-
che, auch im sudostlichen Eck tritt er max. 1 m heraus und Ubernimmt somit
keine gebaudeéhnliche Wirkung.

Die niedrigeren Bereiche sind mit Flachdach auszufiihren und dirfen als Terras-
sen genutzt werden. Das geltende Abstandsflachenrecht ist einzuhalten.

Balkone und Terrassen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Ausfih-
rung und Anordnung werden Uber die geltende Ortsgestaltungssatzung fir die-
sen Bereich geregelt.

Entlang der Stral3e An der Ach ist ein Streifen von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten. Diese Festsetzung soll dazu dienen, der in Flachennutzungsplan und stad-
tebaulichem Rahmenplan herausgearbeiteten Bedeutung der Flachen fir den in-
neroértlichen Grinverbund und das Ortsbild trotz Teilbebauung gerecht zu wer-
den sowie die bestehende Griunflache bestmoglich zu erhalten und von ,Hutten-
landschaften® zu verschonen. Das attraktive Ortsbhild und bestehende Blickbe-
ziehungen mit dem ,Postkartenblick” sollen so langfristig gesichert werden.

Um eine unverhaltnismafige Dichte zu verhindern sind jeweils nur zwei bzw. drei
Wohnungen je Wohngeb&ude und nur Einzelhduser zugelassen. Dies entspricht
der stadtebaulichen Intention die Durchgangigkeit der privaten Grinflache si-
cherzustellen und die stadtebauliche Entwicklung im Ortskern, mit gréf3eren
Grundstucken fortzufuhren.
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Die Begrenzung der Wohneinheiten dient zudem der Deckelung von notwendi-
gen Stellplatzen, die in der bestehenden Topografie, der zu schiitzenden Grin-
flachen und der bestehenden Grundstiickszuschnitte schwer zu integrieren sind.

Um dem im Voralpenland mdglichen erhéhten Schneevorkommens Rechnung
zu tragen, sind den statischen Berechnungen der Gebédude dementsprechend
hohere Schneelastannahmen zugrunde zu legen.

Stellplatze, Garagen, Carports

Es gelten die aktuelle Ortsgestaltungssatzung sowie die Stellplatzsatzung der
Gemeinde Uffing am Staffelsee.

Die notwendigen Garagen / Carport / Nebengebaude sind nur in den daflr vor-
gesehenen Baufenstern unterzubringen. Die offenen Stellplatze sind, wo diese
ausgewiesen sind (Baugrundstiick 3) auch nur dort zu verorten. In den anderen
Bereichen kénnen Stellplatze auch aul3erhalb der Baugrenzen liegen.

Diese differenzierte Regelung erfolgt vor dem Hintergrund in dem neu zur Be-
bauung vorgesehenen Bereich die erforderlichen Stellplatze trotz der sensiblen
Ortslage und topografisch anspruchsvollen Situation stadtebaulich vertraglich
nachzuweisen.

Die Stellplatze und Ein-/Ausfahrten sowie sonstige ErschlieBungsflachen sind
wasserdurchlassig auszufuhren. Der festgelegte Abflussbeiwert von max. 0,5
fordert eine Versickerung von mind. 50 % des Oberflachenwassers, bzw. dirfen
nur max. 50 % des Oberflachenwassers eingeleitet werden. Dies dient einem
klimagerechten Stadtebau.

Die an die Gebaude direkt angebauten Garagen / Carports / Nebenanlagen kon-
nen, falls diese die Topografie fortfiihren, als Terrassen genutzt werden, insofern
dies ohne Abgrabungen mdglich ist. Die Abstandsflachen sind immer zu prifen.

Sind Flachdacher ausgefihrt, missen diese immer begrint ausgebildet werden
und sind nur zulassig, wenn das Dach an das natirliche Gelande anschlief3t, um
hier einen Verlauf der Grinflachen im Hangbereich sicherzustellen. Ansonsten
muss ein Satteldach mit einer Dachneigung von max. 28° auf Garagen / Carports
/ Nebenanlagen errichtet werden.

i‘ ;

o]
Schemaschnitt zur Integration Garage in das Gelande (Baubereich 3), V. Winzinger

Die Zufahrt auf Baugrundstuick 3 erfolgt von Norden. Im Westen und Suden steht
der Erhalt der Gelandeoberflache im Vordergrund, um den bereits erwdhnten
,Postkartenblick® zu erhalten.

Notwendige Mauern im Zufahrtsbereich sind so zu gestalten, dass die Einsicht
in die Strale ,An der Ach® uneingeschréankt gegeben ist. Sichtbehinderungen
jeglicher Art sind innerhalb des Sichtdreiecks nicht zulassig.
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Bauliche Gestaltung

Grundsatzlich gilt die Ortsgestaltungssatzung (OGS) der Gemeinde Uffing am
Staffelsee fur den Bereich des stadtebaulichen Rahmenplans in der jeweils gul-
tigen Fassung (aktuell vom 28.03.2018 sowie 1. Anderung vom 02.08.2022).

Um den regionaltypischen Gebaudetyp in Uffing zu erhalten und weiterzufiihren
wurde hier die bauliche Gestalt gemaf der Ortsgestaltungssatzung, basierend
auf dem stadtebaulichen Rahmenplan der Gemeinde Uffing am Staffelsee, Gber-
nommen.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme fur Uffing wurden unterschiedliche Hausty-
pen ermittelt. Der auch fir den Neubau festgesetzte Haustyp A nach stadtebau-
lichem Rahmenplan orientiert sich hinsichtlich Wandhéhen und Dachneigungen
an den Bestandsgebauden und garantiert in der Ubersetzung eine gute Einbin-
dung der Bebauung in die umgebende Gebaudestruktur und die vorhandene To-
pografie. Daraus ergibt sich eine Dachneigung von 28 - 35° bei zwei Vollge-
schossen. Der Einbau von PV-Anlagen / Solaranlagen auf den Dachflachen
muss sich harmonisch in deren Gliederung und somit in die ruhige Dachstruktur
von Uffing einflgen.

[
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FIL.Nr. 147 /Teil FI.Nr. 155 FIL.Nr. 157/2 FI.Nr. 155/1 FI. Nr. 48

Schemaschnitt BB von Nordwesten, V. Winzinger

Die Hauptgeb&ude sind gemal OGS mit Satteldachern und mittig verlaufendem
First zu versehen. Diese ermdglichen eine optimale Nutzung und wiederum eine
stadtebauliche Einbindung in den Bestand und die Topografie.

Dachibertrage und Balkone im Dachgeschoss sind in der OGS geregelt. Inso-
fern es sich um einen ortstypischen Dachlbertrag handelt, kann die Gemeinde
hier eine Uberschreitung des Baufensters zulassen. Eine Abstandsflachenrele-
vanz ist erst ab einem Dachibertrag von 1,50 m gegeben.

Die Topografie des bestehenden Gelandes ist nach Mdglichkeit zu erhalten. Auf-
grund dessen sind Gelandemodellierungen nur in geringem Umfang zur Einbin-
dung der Gebaude in das Gelande zulassig.

Hierfur wurde fur den ErschlieBungsbereich auf Baugrundstiick 3 eine Hohe fest-
gesetzt, die dazu dient, den Neubau auf der momentan noch unbebauten FI. Nr.
155/1 harmonisch einzubinden. Von der festgesetzten Hohenlage kann in einer
bestimmten Toleranz abgewichen werden, um bei der Bauausfuhrung einen
problemlosen Anschluss an die bestehende StralRe zu gewahrleisten.

Durch die gegenuber der festgesetzten Hohe fur den Zufahrtsbereich etwas ho-
her festgelegten Bezugshdhe fir die Wandhodhe soll zudem ein gewisser Spiel-
raum fir MaBnahmen zum Schutz vor Sturzfluten geschaffen werden, die auf-
grund der Nahe zu der angrenzenden Strafl3e mit starkem Gefalle erforderlich
werden konnen. Ein gesondertes Sturzflutenkonzept wurde im Rahmen des Be-
bauungsplans nicht durchgeftihrt. Erforderliche Untersuchungen und Malnah-
men liegen im Verantwortungsbereich des Bauherrn und Grundstiickseigenti-
mers.

In den bereits bebauten Bereichen wurde die bestehende Hohenlage der Ge-
baude aufgenommen. Diese dienen als unterer Bezugspunkt fiir die zulassige
Wandhdhe, die im Falle von Neubebauungen oder Umbauten einzuhalten sind.

Mobilfunkanlagen sind nicht zulassig. Auf den Teilflachennutzungsplan der Ge-
meinde Uffing von 2012 wird verwiesen mit dem die Gemeinde das kommunale
Mobilfunkstandortkonzept umsetzt.

Der Ausschluss von Mobilfunkanlagen reduziert die Strahlungsbelastung der Be-
wohner.

Die vereinzelt festgesetzten Abweichungen von der Ortsgestaltungssatzung und
die spezifische Betrachtung bei Baugrundstiick 3 dienen der Integration der ge-
planten Bebauung in den sensiblen Ortsbereich und die markante Topografie.
Sie tragen dazu bei, dass die bestehenden Werte und Qualitéten des Ortsbildes
trotz einer Bebauung innerhalb des bestehenden Griinbereichs bestmoglich ge-
schitzt werden und die harmonisch ansteigende Gelandestruktur des
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sogenannten ,Postkartenblicks® sowohl von der Bricke Uber die Ach als auch
vom altesten Gebaude Uffings aus, erhalten bleibt.

Grinordnung und Artenschutz

Die im nordwestlichen Bereich des Planungsgebiets gelegenen Griinflachen sind
im Flachennutzungsplan als markante Grinflachen ausgewiesen. Die private
Griunflache auf Fl. Nr. 155/1, 147/Teil, 155 und 150 und der anschlieRende Fried-
hof, Pfarrgarten, sowie Fl. Nrn. 143 und 145 dienen dem Erhalt ortsbildpragender
Baum- und Grinstrukturen.

Um diese Flachen langfristig von kleinteiligen Bebauungen freizuhalten und als
Grunflachen zu erhalten werden entlang der Stral3e An der Ach Flachen festge-
setzt, die von Bebauung freizuhalten sind. Auch die vorhanden Blickbeziehungen
zur Pfarrkirche sollen durch diese Festsetzung geschiitzt werden.

Zu sichern ist zudem der ortshildprégende Baum an der Stidwestecke der Fl. Nr.
155/1.

Blick von der Briicke — Schoffauer StralRe - auf die Pfarrkirche tber das unbebaute GruridstAUck Fl. Nr. 155/1
mit dem ortsbildpragenden Baum (Postkartenblick), Foto: V. Winzinger

Um den Erhalt und die Fortfihrung der Grinstrukturen sicherzustellen, sind
standortgerechte Baume und Straucher zu wahlen. Um Nebenanlagen von der
Kirche, bzw. Friedhof aus betrachtet, nicht sichtbar zu machen, sind diese auf
den jeweiligen Grundstiicken einzugriinen.

Die Vorgarten sind doérflich, géartnerisch zu gestalten, Schotter- /oder sonstige
Steingérten sind aufgrund dessen nicht erwunscht, die auch einem klimagerech-
ten Stadtebau dienen.

Hinsichtlich des Artenschutzes sind bei Umnutzung oder Abriss leerstehender

Gebaudestrukturen maogliche Nistplatze von Fledermausen zu erkunden, um ggf.
entsprechende Malinahmen zur Umsiedelung vorzunehmen.
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7. Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz des zustandigen
Netzwerkbetreibers (Bayernwerk Netz GmbH). Fur samtliche Neubauten wird die
Zuleitung mittels Erdkabel ausgefiihrt. Um eine gute Zuganglichkeit zu erforder-
lichen oberirdischen Kabelverteilerschrénke zu gewéhrleisten, werden diese an
offentlichen Flachen aufgestellt. Die lagegenauen Standorte ergeben sich im
Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Die Leitungen fiir Telekommunikationsanlagen TK-Linien sind sowohl ober- als
auch unterirdisch zu verlegen.

Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung (Abwasser)

Die Bauvorhaben werden an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen.
Die Abwasserentsorgung erfolgt in diesem Bereich durch die gemeindliche
Schmutzwasser- / Entwasserungseinrichtung (Mischsystem). Es gelten die ein-
schlagigen kommunalen Satzungen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Es ist ein Entwésserungsplan zu erstellen, der zwischen Gemeinde und Bauherr
abzustimmen ist.

Das anfallende — nicht verunreinigte — Niederschlagswasser von Dachflachen
und sonstigen Freiflachen (z.B. Zufahrten und Terrassen) ist vorrangig auf den
Grundsticken tber die belebte Oberbodenzone zu versickern.

Die privaten Zufahrten und offenen Stellplatze sind wasserdurchlassig auszufiih-
ren, um u.a. auf relativ grof3en Flachen eine Versickerung von Niederschlags-
wasser zu ermdglichen. Grundsatzlich ist das Niederschlagswasser auf den je-
weiligen Grundstlicken zu versickern.

Sofern eine Versickerung nicht mdglich ist, ist ein Anschluss an die kommunale
Entwasserungsanlage mdglich.

Grundsatzlich ist fur eine gezielte Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewdasserbenut-
zungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde er-
forderlich.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorge-
mafinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Was-
ser in Erd- und Kellergeschosse dauerhatft verhindert.

Um den Eintritt von Grundwasser, Hang-, Schicht- und abflieRendes Nieder-
schlagswasser in Gebaude, Kellerraume, Lichtschachte, Kellerfenster sowie in
Garagen / Carports, die in den Hang eingeschoben sind und alle Sparteneinfiih-
rungen zu vermeiden, muss der Bauherr geeignete Vorkehrungen treffen. Ggf.
sind hydraulische Untersuchungen hinsichtlich der Abflusssituation von Oberfla-
chenwasser erforderlich.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Falls Betriebe angesiedelt werden, bei denen die NWFreiV nicht angewendet

werden kann, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim LRA Garmisch-Partenkir-
chen zu beantragen.
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Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRRnahmen geplant, die in das Grundwas-
ser eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Her-
stellen von Griundungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist
rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde beziiglich
der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.
Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser
die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit
Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser)
und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fir das zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfillt
sind.

Zur Sicherung der Gebaude s. hierzu Link:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentli-
chungen/2018/leitfaden-starkregen.html

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen und
mit der Feuerwehr festzulegen. Die vorhandene Uberflurhydrant befindet sich in
der KirchstralRe innerhalb des erforderlichen Radius.

Spartengesprache

Es wird angeregt, vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen
Versorgungstragern durchzuftihren. (Wasserversorgung, Strom, Telefon, usw.)

8. Immissionsschutz, Bodenschutz, Nachbarschaftsschutz

Aufgrund der bestehenden, umliegenden Landwirtschaftsbetriebe ist mit den da-
mit verbundenen typischen Immissionen zu rechnen. Auf der Fl. Nr. 48 ist ein
aktiver landwirtschatftlicher Betrieb.

Der Bayerische Arbeitskreis ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft® empfiehlt
die Anwendung der bayerischen Abstandsregeln. Bei Anwendung des Abstands-
diagramms flr Dorfgebiete ergibt sich bei einer GV-Zahl von 15 ein Mindestab-
stand von ca. 12 m von der StallauRenwand zum n&chstgelegenen Immissions-
ort.

Laut einer Studie der Bayerischen Landesanstalt fir Landtechnik der techni-
schen Universitat Minchen-Weihenstephan ,Geruchsemissionen aus Rinder-
stallen” vom Marz 1994 wurde bei Glllegruben die Klassierung ,Geruch deutlich
wahrnehmbar® bei einer durchschnittlichen Entfernung von ca. unter 7 m von der
Glllegrube festgestellt. Bei der Ermittlung dieser Geruchsschwellenentfernung
waren sowohl offene wie auch geschlossene Gillegruben enthalten. Ein Min-
destabstand von diesen 7 m zur Jauchegrube ist demnach einzuhalten.
Aufgrund dessen wird ein Mindestabstand von 12,00 m von der Stallauenwand
zum nachsten Immissionsort, sowie eine Entfernung von 7,00 m zur Jauche-
grube eingehalten.

Der Bebauungsplan setzt kein Baugebiet fest, sondern tberlasst das Sich-Einfi-
gen nach der Art der baulichen Nutzung § 34 Abs. 1 BauGB. Der vorstehend
ermittelte Abstand zur Gillegrube zeigt, dass eine Wohnnutzung auf dem Grund-
stiick FI. Nr. 155/1 nicht von vornherein aufgrund landwirtschaftlicher Immissio-
nen ausgeschlossen ist. Umgekehrt fihrt die Zulassung eines Wohngebaudes
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auf FI. Nr. 155/1 voraussichtlich nicht zu Einschrankungen des angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebs. Vorbelastungen, die eine schutzbedurftige Nut-
zung an einem Standort vorfindet, der durch eine schon vorhandene emittierende
Nutzung vorgepragt ist, sind schutzmindernd zu berticksichtigen. Im Umfang der
Vorbelastung sind Immissionen — sofern sie die Grenze zur Gesundheitsgefahr
nicht Uberschreiten — zumutbar, auch wenn sie sonst in einem vergleichbaren
Gebiet nicht hinnehmbar waren. Ein Wohnbauvorhaben fiigt sich daher hinsicht-
lich der hinzunehmenden Immissionen in die ,vorbelastete® Eigenart der ndheren
Umgebung im Sinne von 8§ 34 Abs. 1 BauGB ein, wenn es nicht starkeren Belas-
tungen ausgesetzt sein wird als die bereits vorhandene Wohnbebauung und die
vorhandenen emittierenden Betriebe folglich gegentiber der hinzukommenden
Wohnnutzung nicht mehr Ricksicht zu nehmen haben als gegeniiber der bereits
vorhandenen Wohnnutzung. Davon ist vorliegend auszugehen. Dabei obliegt es
der spater hinzutretenden Wohnnutzung, starkere Belastungen durch mdgliche
und zumutbare MalRnahmen der ,architektonischen Selbsthilfe® zu vermeiden
und so auf die benachbarte emittierende Nutzung Rucksicht zu nehmen. Dem
liegt die Erwégung zugrunde, dass in solchen Fallen das hinzutretende Vorhaben
weder die bereits vorhandenen Konflikte verscharft noch erstmalig neue Nut-
zungskonflikte begrundet.

Aufgrund der Nahe zur Kirche kénnen von dort zu bestimmten Zeiten Gerausche-
missionen auftreten.

Um Schaden an den umliegenden Gebauden zu verhindern sind Erschuitterun-
gen wahrend der Bauphasen zu vermeiden und der Bestand zu dokumentieren.
Fir das denkmalgeschutzte alteste Wohnhaus Uffings auf FI. Nr. 48, An der Ach
5 (sldlich des BP-Geltungsbereiches) sind Erschitterungen jeglicher Art, die
z.B. durch Bodenibertragungen, Verdichtungsarbeiten, LKW-Verkehr wahrend
der Bauphasen mdglich sind, auszuschlieRen. Es ist ein Beweissicherungsver-
fahren an dem Geb&aude durchzufiihren sowie ein Baularm- / Erschiitterungsgut-
achten zu erstellen.

Das betrifft auch das bestehende Gebaude auf der Fl. Nr. 157/2, das an den
geplanten Neubau auf der FI. Nr. 155/1 anschlief3t. Im Zuge der Abgrabungen,
fur die Zufahrt auf das Grundstlick FI. Nr. 155/1, ist der Bestand (Garage) auf der
angrenzenden Fl. Nr. 147 T zu dokumentieren.

Zur Auffullung des Geléndes ist nicht verunreinigter und natdrlicher Bodenaus-
hub ohne Humus zu verwenden. Sollten bei den Aushubarbeiten organolepti-
sche Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustéandige Bo-
denschutzbehoérde zu benachrichtigen.

9. Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan im Sinne des 8§ 30 Abs.
3 BauGB aufgestellt. Er wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durch-
gefuhrt.

Es wurde das Verfahren nach § 13 BauGB ,Vereinfachtes Verfahren* gewahit,
da durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Suidlich der Kirche® in einem Ge-
biet nach § 34 BauGB (liegt hier vor) der sich aus der vorhandenen Eigenart der
naheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalistab nicht wesentlich veran-
dert.

Ein Umweltbericht ist im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB nicht erfor-
derlich, vgl. 8 13 Abs. 3 BauGB.
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Andreas Weil3, Erster Blurgermeister
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