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1. Rahmenbedingungen

Anbindung

Die Gemeinde Uffing liegt im bayerischen Voralpenland, im sogenannten ,Blauen Land” am nérdlichen
Ufer des Staffelsees ca. 30 km nordlich von Garmisch-Partenkirchen und 70 km stdlich von Miinchen. Die
Gemeinde befindet sich ca. 15 km Kilometer von der Autobahn A95 Richtung Garmisch - Miinchen ent-
fernt, auBerdem ist sie liber die Bundestraf3e B2 (Miinchen-Weilheim-Spatzenhausen) und die B23 (Augs-
burg — Rottenbuch) zu erreichen.

Des Weiteren besitzt Uffing am Ortsrand einen eigenen Bahnhof an der Bahnlinie Miinchen — Garmisch,

der im Stundentakt angefahren wird.

Lage des Planungsgebietes im Ortsgebiet von Uffing

Schoffauer Strage

‘i-. Auszug aus der DFK-Karte
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2.
2.1

2.2

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans ,stidlich der Kirche” liegt gem. des am 06.09.1988 genehmig-
ten rechtsgiiltigen Flachennutzungsplanes im Dorfgebiet. Die im Norden, Nordwesten und Sliden der

Pfarrkirche gelegenen Fléchen sind im Flachennutzungsplan als markante Griinflachen ausgewiesen.

FI. Nr.155/1

Gemal des aktuellen FNP's (Ausschnitt) erstreckt sich die markante Griinflache an der nordwestlichen Grenze des

Bebauungsplanes lber die gesamte Flache der FI. Nr. 155/1.

Rahmenp|an (zur Einsicht im Rathaus im Bauamt, zu den &ffentlichen Sprechzeiten).

GemaB Karte 6 Stadtebauliche Entwicklung des stadtebaulichen Rahmenplans vom 28.06.2017 liegt das
Planungsgebiet vorwiegend in der stadtebaulichen Gebietskategorie , Gemischte Nutzung im prédgenden
Ortskern” und Gbermimmt die markanten Griinflachen, &stlich der Stra3e An der Ach, als ortsbildpragende
Grinflachen.

Der Bebauungsplan ,Stdlich der Kirche” erstreckt sich tiber den gesamten Bereich der ortsbildpragen-

den, innerortlichen Grinflache / Freiflache.
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2.3
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Ausschnitt aus dem stadtebaulichen Rahmenplan, Karte 6 _ Stadtebauliche Entwicklung

I N markante — zu erhaltende
‘ ortsbildpragende Baume _— Sichtverbindungen
ortsbildpragende markante Grinstruktur
. Freiflache/Griinflache — innerorts sowie Griinverbindung

Ortsgestaltungssatzung,
Der Bebauungsplan richtet sich in gestalterischen Belangen, insoweit im Bebauungsplan keine anderen
Festsetzungen getroffen wurden, nach den Vorgaben der jeweils gliltigen Ortsgestaltungssatzung fir das

Gebiet des stadtebaulichen Rahmenplans.

ErschlieBung — Verkehr, Grinflachen, Denkmalschutz

Das Planungsgebiet wird im Norden und Westen tber die StraBe An der Ach erschlossen, im Nord-Osten
Uber die KirchstraBe.

Im Siiden befindet sich der beschrankt-6ffentliche Weg ,StraBBe zur Ach” mit folgender Widmungsbe-
schrankung: ,Verkehrsverbot fir Fahrzeuge aller Art, ausgenommen Anlieger”, der die StralBe An der Ach
mit der im Osten verlaufenden KirchstraBBe verbindet.

Nordwestlich des Planungsgebietes liegt die denkmalgeschiitzte Pfarrkirche St. Agatha, mit den zugeho-
rigen Griinflachen des Pfarrgartens, im Stdwesten liegen die Grinflachen (Uferbereiche) der Ach.
Entlang der Nordwestgrenze des Planungsgebietes verlauft der markante Griingiirtel, der zusammen mit
den o.g. Griinbereichen eine prégende Griinverbindung im historisch geprégten Altort von Uffing dar-

stellt.
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2.5

Stadtebauliche Begriindung der Bauleitplanung

Die Grundlage fiir die Bauleitplanung bildet der stadtebauliche Rahmenplan aus dem Jahre 2017 in dem
die Ziele fir die stadtebauliche Entwicklung des Altortbereichs von Uffing definiert wurden.

GemalB Rahmenplan ist das gesamte Grundstiick mit der Fl. Nr. 155/1 von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten und als private Griinflache zu erhalten, siehe hierzu Pkt. 2.2 oben. Darstellung des Griinbereiches

entlang der StraBBe An der Ach bis zur KirchenstraB3e.-

GemalB dem Ausschnitt aus dem Stiddtebaulichen Rahmenplan halt diese ortsbildprégende Griinflache

die markanten Sichtachsen auf die Pfarrkirche frei. Zudem handelt es sich bei dem Blick von der Briicke

Uber die Ach, in Richtung Kirche, um die sog. , Postkarten-Ansicht” von Uffing.

SOMMERANSICHT begriint; Foto eigene

Blick von der Briicke Uber die Ach — Schéffauer StralBe - auf die Pfarrkirche,

Uber das unbebaute Grundstiick FI. Nr. 155/1 mit dem ortsbildprégenden Baum.

T, Foto eigene

Die Topografie erhebt sich von Stid / Siidwest nach Nord / Nordost, wo sich im Hintergrund die Kirche,
St. Agatha erhebt.
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Die umgebende Bebauung, entlang der Ach, prégt diesen Bereich nachhaltig.

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

Bei dem noch aktiven landwirtschaftlichen Betrieb handelt sich um Muttertierhaltung mit einer GV-Zahl
von 15, sowie der dazugehdrigen Mistlege und Jauchegrube. Der Stallzugang als auch die Mistlege be-

finden 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 Nebengebaude, durch die Eigentimer. Auch dieses Ge-

baude ist bereits im Urkataster gelistet, steht jedoch nicht unter Denkmalschutz.

Bei diesen beiden Gebauden am FufBe der Pfarrkirche St. Agatha, mit ihren Urspriingen im 15. Jahrhun-
dert, handelt es sich um zwei ortsbildprégende Gebaude. Durch ihre Lage im ortsraumlichen Geflige von
Uffing, sowie im stadtebaulichen Kontext mit der Pfarrkirche und dem FlieBgewésser, der Ach prégen sie

den Raum nachhaltig und geben ihm seine dérfliche Typologie.

Aufgrund ihrer prégenden Stellung sowohl im stadtebaulichen als auch im straBenrdumlichen Verbund

bilden sie zugleich die Raumkanten zur StraBe An der Ach und zum Gewasser, der Ach.

Die Orientierung (Firstrichtung) sowie die Proportion (Hohe und Breiten- und Langenverhaltnis) mit min-
destens zwei Vollgeschossen und einem homogenen Satteldach mit der regionaltypischen Dachneigung
der Anwesen, bilden diese weiteren Bausteine diese stéddtebauliche Prasenz und Wertigkeit im ortrdum-
lichen Geflige von Uffing. Darliber hinaus trégt die ruhige, typische Fassadengliederung / -gestaltung
und Detaillierung dazu bei. Die Wertigkeit dieser Gebaude in diesem stadtebaulichen Kontext ist somit

evident.

Die ortsbildprégende Griinflaiche mit der FI. Nr. 155/1 die sich derzeit liber das gesamte Grundstiick
erstreckt halt den Blick auf die Pfarrkirche frei. Der Héhenunterschied von der StraBe An der Ach bis zum
Gebéaudes auf der Fl. Nr. 155 (Hs.Nr.13) betragt ca. 6,00 m. Das Geb&ude Fl. Nr.150 (Hs.Nr.15) liegt an
seiner Nordseite auf gleicher Héhe mit dem Friedhof, somit bildet die ansteigende Topografie von der
StraBBe An der Ach und der Kirche eine rdumliche Kante. Dies wird auf dem Winterbild besonders deut-

lich, im Sommerbild wird dieser Bereich durch den ortsbildprdgenden Baum in der Slidwestecke des

Grundstlcks verdeckt (s. Bild, S.5).

Das gemeindliche Ziel, bzw. Wunsch, diese ortsbildpragende Griinflache fiir immer freizuhalten, ist in
Anbetracht der stéddtebaulichen Situation nachvollziehbar, jedoch ist der Gemeinde bewusst, dass dies

aufgrund der Innenbereichslage i. S. des § 34 BauGB nicht méglich ist.



Architektin Vera Winzinger, Begriindung zum BPLAN ,sudlich der Kirche* Uffing am Staffelsee 07.04.2025

Uberpriifung der Innenbereichslage

FI. Nr. 155 Fl. Nr. 157

FI. Nr. 48

Denkmalschutz

FI. Nr. 155/1

FI. Nr. 147

Die Grunflache auf dem Grundstiick der Fl. Nr. 155/1 lauft hangaufwarts, weiter Gber die Fl. Nrn. 155,

150, 151 bis zur KirchstraBe und bildet mit der Friedhofsmauer eine Art ,,Hohlweg”.

VerbindungsstraBe An der Ach zum Kirchweg; Foto eigene FI. Nr. 147/Teil
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Ausschnitt aus dem stddtebaulichen Rahmenplan, Karte 5 _ Stadtebauliche Analyse

Betrachtet man die gesamte Griinachse ergibt sich hier im Ortsmittelpunkt eine ortsbildpragende Griin-
verbindung, die die Pfarrkirche umrahmt. Die vom Stiden kommende, die Ach begleitende Griinverbin-
dung verbindet sich mit der Griinflache entlang der StraBe An der Ach, sowie den westlich der Pfarrkirche
verlaufenden Griinflachen des Pfarrgartens und den pragenden Griinflachen (FI. Nr. 143). Sie treffen sich

im Pfarrgarten und verlaufen von dort gemeinsam Richtung Norden und dann weiter nach Westen — Rich-

tung Ortsrand.

Aufgrund der prégenden stadtebaulichen Strukturen, wie Geb&dude, Griin und Topografie ist es eine Her-

ausforderung eine mégliche Bebauung in diese vorhandene stadtebauliche Struktur harmonisch einzufi-

gen.

Die Einfigung eines Geb&udes auf der FI. Nr. 155/1 muss zudem, neben all den stadtebaulichen Para-

metern dem Baurecht, gem. § 34 BauGB ausreichend Rechnung tragen.

Das neue Gebaude auf der FI. Nr. 155/1 muss sich in die Gemengelage des Ortskerns einfligen und sich
den beiden ortsbildprégenden (landwirtschaftlichen Anwesen) unterordnen, sowie den notwendigen Ab-
stand zur noch aktiven Landwirtschaft im Siiden einhalten. Die Geléndestruktur — Topografie ist zu erhal-
ten und das neue Gebaude muss sich harmonisch einfiigen. Trotz immenser Erdbewegungen und der
Einfligung eines neuen Gebdudes muss der Erhalt dieser ortsbildpragenden Griinflache, bzw. Griinver-

bindung, zwischen dem Bach (Ach) und der Pfarrkirche (St. Agatha) sichergestellt sein.
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Die Untersuchung der im direkten Umfeld befindlichen Bebauung, setzt den MaBstab fir das Mal3 der
zulsssigen Uberbauung. Die pragenden Bauernhauser liefern hierzu keine aussagekraftige Grundlage, da
diese vor Jahrhunderten fiir eine andere Nutzung errichtet wurden.

Als MalB3stab erscheint das Geb&dude auf der Fl. Nr. 155 adaquat, dass jedoch in seiner GréBe, aufgrund
der relevanten Parameter, wie Abstandsfléchen, Topografie und erforderliche Firstrichtung, nicht 1 : 1

Ubernommen werden kann, trotzdem eine gute Basis bildet, da es sich auch hier um ein reines Wohnge-

baude in direkter Umgebung handelt.

Lageplan genordet und Schemaschnitt A-A — Blick von Sliden auf die Gebaude

FI.Nr. 147 FI.Nr. 155/1 FI.Nr. 157/2 FI. Nr. 155

Schnitt A-A' . 1

Der Schnitt von der StraBe An der Ach zeigt die Topografie mit der Lage der bestehenden Gebaude

und dem geplanten Gebaude auf der FI. Nr. 155/1
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2.6

2.7

2.8

2.9

Griinordnung / Topografie

Auf der Griinflache entlang der Stral3e An der Ach befindet sich ein ortsbildprdgender Baum und weitere
Straucher. Der Erhalt dieses ortsbildpragenden Baumes sowie der Topografie im Siden und Westen ist

stadtebaulich notwendig.

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz des zustédndigen Netzwerkbetreibers. Fir
samtliche Neubauten wird die Zuleitung mittels Erdkabel ausgefihrt. Um eine gute Zugénglichkeit zu
erforderlichen oberirdischen Kabelverteilerschrénke zu gewahrleisten, werden diese an 6ffentlichen Fla-
chen aufgestellt. Die lagegenauen Standorte ergeben sich im Rahmen der Netzwerkprojektierung.

Die Leitungen fur Telekommunikationsanlagen TK-Linien sind sowohl ober- als auch unterirdisch zu ver-

legen.

Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung (Abwasser)
Die Bauvorhaben werden an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen.
Die Abwasserentsorgung erfolgt in diesem Bereich durch die gemeindliche Schmutzwasser- / Entwasse-

rungseinrichtung (Mischsystem). Es gelten die einschlagigen kommunalen Satzungen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende — nicht verunreinigte — Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Freiflachen
(z.B. Zufahrten und Terrassen) ist vorrangig auf den Grundstlicken liber die belebte Oberbodenzone zu
versickern. Sofern eine Versickerung nicht moglich ist, ist ein Anschluss an die kommunale Entwésserungs-
anlage méglich.

Es ist ein Entwasserungsplan zu erstellen, der zwischen Gemeinde und Bauherr abzustimmen ist.
Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder eine Einlei-
tung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreis-
verwaltungsbehérde erforderlich.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalBBnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflach-

lich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert.

Der Bauherr muss geeignete Vorkehrungen zur Vermeidung von Grundwassereintritt in Form von Hang-,
Schicht- und abflieBendem Niederschlagswasser in Kellerraume (und Tiefgaragen), Lichtschachte und Kel-
lerfenster sowie die Ein- und Ausfahrrampen der Tiefgaragen und alle Sparteneinfiihrungen, treffen, z.B.
durch eine sog. WeiBe Wanne. Ggf. sind hydraulische Untersuchungen hinsichtlich der Abflusssituation
von Oberflachenwasser erforderlich.

Die privaten Zufahrten und offenen Stellplatze werden wasserdurchlassig ausgefiihrt, um auf diesen relativ
groBen Flachen eine Versickerung von Niederschlagswasser zu ermdglichen. Grundsétzlich ist das Nie-
derschlagswasser auf den jeweiligen Grundstlicken zu versickern.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

10
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2.10

2.11

Falls Betriebe angesiedelt werden, bei denen die NWFreiV nicht angewendet werden kann, ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis beim LRA Garmisch-Partenkirchen zu beantragen.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaBnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B. Grund-
wasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspféhlen oder Bodenankern mit-
tels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziiglich
der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Hierauf kann verzichtet wer-
den, 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 schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) und bei Einleitung in das
Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fiir das zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfillt sind.

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. c und d BauGB sind zu beachten.

Zur Sicherung der Gebé&ude s. hierzu Link:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/sonderveroeffentlichungen/2018/leitfaden-starkregen.html

Denkmalpflegerische Relevanz / Bodendenkméler

Bereits im frihen Mittelalter (Ersterwdhnung 839) bestand die Ortschaft Uffing. Durch die unmittelbare
Nihe des Plangebiets zur Kirche und der Lage im historischen Ortszentrum sind bauliche Uberreste aus
der frihestens Ortsgeschichte zu vermuten, insbesondere dann, wenn tiefgreifende Bodeneingriffe z. B.
Ubermassige Abgrabungen, wie z.B. in Form von - in den Hang geschobenen Garagen — entstehen.
Nordlich des Geltungsbereichs ist auf Fl. Nr. 146 ein Bodendenkmal (D-1-8232-0007) und stidlich auf der
Fl. Nr. 48 An der Ach 5 ein Baudenkmal (D-1-80-134-2) gelistet.

Fir Bodeneingriffe jeder Art ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem&B Art. 7 Abs. 1 DSchG not-
wendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-

hérde zu beantragen ist.

Immissionsschutz / Altlasten

Aufgrund der bestehenden, umliegenden Landwirtschaftsbetriebe ist mit den damit verbundenen typi-
schen Immissionen zu rechnen. Aufgrund dessen ist ein Mindestabstand von 12,00 m von der Stallauf3en-
wand zum néchsten Immissionsort zu halten. Zur Jauchegrube ist eine Entfernung von 7,00 m einzuhalten.
Die von der Kirche ausgehenden Gerduschemissionen sind zu dulden, da es sich um eine Gber Jahrhun-

derte bestehende Institution und Tradition handelt.

Erschiitterungen wéhrend der Bauphasen sind zu vermeiden, um Schéden an den umliegenden Gebau-
den zu verhindemn, insbesondere bei dem denkmalgeschiitzten alteste Wohnhaus Uffings auf Fl. Nr. 48,
An der Ach 5. Es ist ein Beweissicherungsverfahren an dem genannten Gebaude durchzufiihren; sprich

es ist ein Bauldrm-/Erschitterungsgutachtens durchzufiihren.

11
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2.12

2.13

4.2

Zur Auffillung des Gelandes ist nicht verunreinigter und natirlicher Bodenaushub ohne Humus zu ver-
wenden.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenverédnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustédndige Bodenschutz-

behérde zu benachrichtigen.

Léschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist nach dem Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen und mit der Feuerwehr fest-

zulegen.

Spartengesprache
Es wird angeregt, vor Baubeginn ein Spartengespréch mit den unterschiedlichen Versorgungstrégem

durchzufihren. (Wasserversorgung, Strom, Telefon, usw.)

Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Uffing am Staffelsee hat in seiner Sitzung am 28.07.2022 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,stidlich der Kirche” beschlossen, um eine stadtebaulich vertragliche Einbindung,
unter Berlcksichtigung des Bestandes, den Erhalt der bestehenden Griinflachen und der bestehenden

Topografie, zu sichern

Festsetzungen und Planinhalt

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt.

Die Gemeinde sieht keinen Bedarf die Art der baulichen Nutzung festzusetzen, da die GréBe und Lage
des Gebaudes, die Anzahl der Wohnungen und das Ortsbild die wesentlichen Parameter darstellen. Die
bestehende Gemengelage in diesem Ortskernbereich soll erhalten bleiben. Aus dem Grund wird dieser

Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan i. S. des § 30 Abs. 3 BauGB erlassen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird pro Hauptgeb&ude (Wohngebaude) nach dem Bestand, durch die
Grundflache GR festgelegt und die zuldssige Wandhéhe. Auf Fl. Nr. 155/1 ist zusatzlich eine Firsthhe
definiert, um die Einbindung in die Topografie sicherzustellen.

Entsprechend der Wandhohe lassen sich die Gebéude, in die stark bewegte Topografie, gut einbinden,

somit sind 2 Vollgeschosse ausreichend.

Auf den FI. Nrn. 150 und 155/1 ist die Grundflache der Hauptnutzung (Wohnen) durch einen Abstellraum
bzw. Lager / Technikraum erweitert.

Die Flachen von Garagen / Carport, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4, Satz 1,
Nr. 1, 2, 3 BauNVO sind wie im Bestand genehmigt, auch weiterhin zugelassen und im Rahmen einer
Uberschreitung von max. 60 % auch mdglich. Die Zufahrten werden in wasserdurchléssiger Ausfiihrung

nur zu 50 % angerechnet.

12
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4.3

4.4

4.5

Die Baufenster zeichnen die Hauptgebaude und deren Stellung nach. Eine Erweiterung im Zuge von
energetischen Sanierungen ist moglich.

Die angebaute unterirdische Garage auf Fl. Nr. 150 bietet Raum fiir eine Terrasse.

Auf FI. Nr. 155/1 kommt eine Terrasse auf dem Abstellraum zu liegen. Dies ergibt sich aufgrund der
Topografie. Balkone sind hier nicht zugelassen, weitere Terrassen diirfen die Baugrenze um max. 2,50m
Uberschreiten.

Fir alle anderen Gebaude gilt, dass die Terrassen und Balkone die festgelegten Baugrenzen (um 2,50 m)
Uberschreiten durfen. Die Balkone sind in der OGS geregelt.

Auf Fl. Nr. 155 wurde der Griinbereich an der Nordwest- und Nordseite die Griinflache angepasst.
Kellerabgénge auBerhalb der Baugrenzen sind, zum einen aufgrund des bewegten Geléndes, sowie des
festgelegten Zugangs auf Fl. Nr. 155/1 und das Freilegen der Untergeschosse und Kellergeschosse ist

aufgrund der Topografie nicht erforderlich.

Auf Fl. Nr. 155 sind Anlagen i. S. des Art. 57 BayBO Anlagen i. S. des Art. 57 BayBO aufBerhalb der

Baugrenzen, nur nérdlich und nordéstlich des Wohnhauses, auBerhalb der Grinflachen, maglich.

Die Einbindung erfolgt firr jedes Buchgrundsttick mit der Bezugshéhe — Gelédnde —, die zugleich die Ober-

kante des RohfuBBbodens darstellt.

Zum Erhalt der stadtebaulichen natiirlichen Geldndeformation ist eine Terrassierung nicht gewlnscht.

Abstandsflachen

Die Abstandsfléchen sind immer gem. der aktuellen Fassung, i.S. des Art. 6 BayBO zu berechnen.

Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Um eine unverhéltnismaBige Dichte zu verhindern sind jeweils nur zwei Wohnungen je Wohngeb&ude
und nur Einzelhduser zugelassen. Dies entspricht der stadtebaulichen Intention die Durchgangigkeit der
privaten Griinflache sicherzustellen. Zudem ist eine kleinteilige Bebauung auszuschlieBen, um die stadte-

bauliche Entwicklung fortzufihren.

Bauliche / stadtebauliche Gestaltung

Um den regionaltypischen Gebaudetyp in Uffing zu erhalten und weiterzufiihren, wurde hier die bauliche
Gestalt gemalB der Ortsgestaltungssatzung, basierend auf dem stadtebaulichen Rahmenplan der Ge-
meinde Uffing am Staffelsee, Gbernommen.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme fiir Uffing wurden unterschiedliche Haustypen ermittelt. Der Haustyp
A im stadtebaulichen Rahmenplan orientiert sich hinsichtlich Wandhdhen und Dachneigungen an den
Bestandsgebiuden und garantiert in der Ubersetzung eine gute Einbindung der Bebauung in die umge-
bende Gebéaudestruktur und die vorhandene Topografie. Daraus ergibt sich eine Dachneigung von 28 -
35° bei zwei Vollgeschossen. Der Einbau von PV-Anlagen / Solaranlagen auf den Dachflachen muss sich

harmonisch in deren Gliederung und somit in die ruhige Dachstruktur von Uffing einfligen.
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Die Hauptgebaude sind gemaB OGS mit Sattelddchern und mittig verlaufendem First zu versehen. Diese
erméglichen eine optimale Nutzung und stadtebauliche Einbindung in den Bestand und die Topografie.
Dachlbertrage sind in der OGS geregelt. Insofern es sich um einen ortstypischen Dachiibertrag handelt,
kann die Gemeinde hier eine Uberschreitung des Baufensters in geringfiigigem MaB, i.S. des § 23 Abs. 2
Satz 3 BauNVO zulassen. Eine Abstandsflachenrelevanz ist erst ab einem Dachiibertrag von 1,50 m ge-

geben.

Die Abgrabungen und Aufschiittungen dienen hier nur der Anpassung an die natiirliche Topografie und
der Einbindung der Gebaude.
Die sperzifische Betrachtung der FI. Nr. 155/1 ergibt sich aus der massiven Abgrabung im Norden und

Nordwesten fiir die komplette ErschlieBung, mit Garage / Carport und Hauseingang.

An den anderen Seiten ist aufgrund dessen nur eine geringfiigige Geldndeanpassung erforderlich. Somit
bleibt die harmonisch ansteigende Geléandestruktur vom sogenannte ,Postkartenblick” sowie von altes-
ten Geb&ude Uffings aus erhalten. Die Belichtung der Kellergeschosse durch Abgrabung ist ausgeschlos-
sen, eine natlrliche, aus der Topografie sich ergebende freie Lage des Kellergeschosses ist mdglich,
wenn die Festsetzungen eingehalten werden.

Zudem ist hier, im Ubergang zum bestehenden Nachbarn (Fl. Nr. 157/2), die Freilegung dessen Wand im
Westen absolut nicht wiinschenswert. Dies wurde aufgrund der ErschlieBung des Abstellraumes im EG

der FI. Nr. 155/1 kompensiert.

Die notwendigen Mauern im Zufahrtsbereich der Fl. Nr. 155/1 sind so zu gestalten, dass die Einsicht in

die StraBe ,,An der Ach” gegeben ist.
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Lageplan genordet und Schemaschnitt B-B — Blick von Nordwesten — von der StraBe An der Ach -
auf das geplante Gebaude auf FI. Nr. 155/1

FI.Nr. 147/2 FI.Nr. 155 FI.Nr. 157/2 FI. Nr. 155/1 FI. Nr. 48

Blick von der Straf3e An der Ach auf die Hs. Nr. 13 (FI. Nr.155) und Bauflache von Fl. Nr. 155/1.
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4.5

Blick von Stidwesten auf die Bauflache der FI. Nr. 155/1

Die Topografie des Geléndes ist zu erhalten, aufgrund dessen sind Abgrabungen und Aufschiittungen
nur zur Einbindung der Geb&ude in das Gelénde zuléssig. Aufgrund dessen wurden die Hohenkoten fir
die Hauptgebaude (Wohnhauser) sowie fiir die Garagen festgesetzt, um zum einen bei Abbruch die Ge-
béude geméaB dem Bestand wieder errichten zu kénnen und um den Neubau auf der momentan noch
unbebauten Fl. Nr. 155/1 harmonisch einzubinden.

Um dem im Voralpenland méglichen erhéhten Schneevorkommens Rechnung zu tragen, sind den stati-

schen Berechnungen der Gebdude dementsprechend hohere Schneelastannahmen zugrunde zu legen.

Flachen und Anzahl der Stellplatze, Garagen / Carport und Nebengebaude und Einfriedungen

Die Ausfihrung hat gem. der aktuellen Ortsgestaltungssatzung zu erfolgen, insofern der Bebauungsplan
nichts Gegensatzliches festlegt. Die Hohenlage ist gemaB dem natiirlichen Gelande mit der jeweiligen
Hohenkote definiert.

Die notwendigen Garagen / Carport / Nebengeb&ude sind nur in dem daflir vorgesehenen Baufenster
unterzubringen. Die offenen Stellplatze sind, wo diese ausgewiesen sind (FI. Nr. 155/1) auch nur dort zu
verorten. Auf den anderen Grundstiicken kénnen Stellpldtze auch auBBerhalb der Baugrenzen liegen.

Auf der Fl. Nr. 155 sind die Anlagen i. S. des Art. 57 BayBO auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Die
Zulassigkeit beschrankt sich jedoch nur auf die Bereiche nérdlich und norddstlich des Wohnhauses.

Die Stellpléatze und Ein-/Ausfahrten sowie sonstige ErschlieBungsflachen sind wasserdurchléssig auszufih-
ren. Der festgelegte Abflussbeiwert von max. 0,5, fordert eine Versickerung von mind. 50 % des Oberfla-
chenwassers, bzw. diirfen nur max. 50 % des Oberflachenwassers eingeleitet werden. Dies ist auch gemaf
dem klimagerechten Stadtebau erforderlich.

Die an die Gebaude direkt angebauten Garagen / Carport / Nebenanlagen kénnen aufgrund der Topo-
grafie als Terrassen genutzt werden, insofern dies ohne Abgrabungen méglich ist. Die Abstandsflachen

sind immer zu priifen.
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Sind Flachdécher ausgefihrt, missen diese immer begriint ausgebildet werden und sind nur zulssig,
wenn das Dach an das natirliche Gelande anschlief3t, um hier einen Verlauf der Grinflachen im Hangbe-
reich sicherzustellen. Ansonsten muss ein Satteldach mit einer Dachneigung von max. 28° auf Garagen /
Carports / Nebenanlagen errichtet werden.

Skizze betreffend Fl. Nr. 155/1, (Pkt. 6.4 Festsetzungen durch Text).

Schnitt von West nach Ost (FI. Nr. 155/1) durch das Gelédnde mit geplanter Garage
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Lage der Schnittlinie durch die Zufahrt, die Garage / Carport und den Hang

o4y gy
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Die Zufahrt fir die Fl. Nr. 155/1 ist nur im Norden zul&ssig, weil im Stiden der Erhalt der Gelandeoberfla-

che stadtebauliche erforderlich ist, um den bereits erwahnten ,, Postkartenblick” zu erhalten.

Ausschnitt BPLAN, genordet.
Das Sichtdreieck zeigt die notwendige Hohen-Reduzierung der Mauern im Zufahrtsbereich des Grund-
stiicks FI. Nr. 155/1, sodass eine Sichtbehinderung beim Ausfahren ausgeschlossen ist.
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7.  Griinstruktur und Griinordnung

Die im nordwestlichen Bereich des Planungsgebiets gelegenen Griinflachen sind im Flachennutzungsplan
als markante Griinflachen ausgewiesen. Die private Griinflache auf FI. Nr. 155/1, 147/Teil, 155 und 150
und der anschlieBende Friedhof, Pfarrgarten, sowie Fl. Nrn. 143 und 145 dienen dem Erhalt ortsbildpra-
gender Bau- und Griinstrukturen. Zu sichern ist der ortsbildprégende Baum an der Siidwestecke der Fl.
Nr. 155/1.

Die private Griinflaiche beginnend auf der FI. Nr. 155/1 weiterlaufend bis zur KirchstraB3e, ist gem. Rah-
menplan als erhaltenswerte, ortsbildprégende Griinflache klassifiziert und bleibt in der Planung als solche

beriicksichtigt. Diese stdlich der Kirche St. Agatha gelegenen Grinflachen sichern von der An der Ach

Richtung Sid die Blickachsen auf die denkmalgeschiitzte Kirche.

Blick von der Brlicke — Schéffauer StraBBe - auf die Pfarrkirche Uiber das unbebaute
Grundstlck FI. Nr. 155/1 mit dem ortsbildprédgenden Baum.

Um den Erhalt und die Fortflihrung der Griinstrukturen sicherzustellen, sind standortgerechte Bdume und
Straucher zu wéhlen.

Um Nebenanlagen von der Kirche, bzw. Friedhof aus betrachtet nicht sichtbar zu machen, sind diese
einzugriinen.

Die Vorgarten sind dorflich, gértnerisch zu gestalten, Schotter- /oder sonstige Steingérten sind aufgrund

dessen nicht erwiinscht. Dies ist auch dem klimagerechten Stadtebau geschuldet.

8. Einfriedung
Die Einfriedung ist dorfgemaf, mittels Holzlatten - oder historischen Metallzdunen (Eisenzdune) nach
historischem Vorbild zu errichten.
Untypische geschlossene Wande, massive Pfeiler oder flachige Ausfiihrungen integrieren sich nicht in
die offene, durchgriinte Dorfmitte von Uffing und sind aufgrund dessen auch nicht gelassen.
Natursteinmauern oder begriinte Betonmauern kénnen nur eine notwendige Abstiitzung des Geléandes

errichtet werden. Grundsatzlich ist die Gelandeformation zu erhalten, um Abstltzungen auszuschlieBen.

18



Architektin Vera Winzinger, Begriindung zum BPLAN ,sudlich der Kirche* Uffing am Staffelsee 07.04.2025

10.

11.

Naturschutz und Landschaftspflege/ Artenschutz
Hinsichtlich des Artenschutzes sind bei Umnutzung oder Abriss leerstehender Gebaudestrukturen mégli-
che Nistplatze von Fledermausen zu erkunden, um ggf. entsprechende MaBnahmen zur Umsiedelung

vorzunehmen.

Mobilfunkanlagen

Der Ausschluss der Anlagen, reduziert die Strahlungsbelastung der Bewohner.

Verfahren

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

Da sich durch die Aufstellung dieses BPLAN's, in dem Gebiet nach § 34 BauGB, der ZulassigkeitsmaBstab
aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergibt und nicht wesentlich verédndert, ist das ver-
einfachte Verfahren gem. §13 BauGB anwendbar.

Ein Umweltbericht ist im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB nicht erforderlich, vgl. § 13 Abs. 3
BauGB. Das Verfahren nach § 13 a BauGB , Bebauungspléne der Innenentwicklung” kommt hier nicht in
Betracht. Es wurde das Verfahren nach § 13 BauGB ,Vereinfachtes Verfahren” gewahlt, da durch die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Stdlich der Kirche” in einem Gebiet nach § 34 BauGB (liegt hier vor)
der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab nicht
wesentlich veréndert. Eine Bezugnahme auf § 13a BauGB ist nicht erforderlich, da es sich in § 13 a BauGB

um ein anderes Verfahren handelt.

Gemeinde Uffing am Staffelsee

1. Birgermeister Andreas Weif3 Architektin, Vera Winzinger
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