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2.1

Anlass und Ziele der Planung

Anlass der Aufstellung der Einbeziehungssatzungsatzung ,Hochstadter Strafl3e, Flur Nr. 291,
Gemarkung Unering ist der Bauantrag des Eigentimers zur Sanierung und Erweiterung des
Altbestandes auf dem Grundstiick Flur Nr. 291 gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB. Dieser
wurde vom Bauausschuss der Gemeinde am 06.12.2022 beflrwortet, jedoch vom Landrats-
amt - unter Verweis auf die teilweise Uberschreitung der AuRenbereichsgrenze - als nicht
genehmigungsfahig beurteilt.

Um eine Genehmigungsfahigkeit zu erzielen, hat der Grundstiickseigentimer die Aufstellung
einer stadtebaulichen Satzung gemaf § 34 Abs. 4 BauGB beantragt. Im Zuge diverser Vorbe-
ratungen hat der Gemeinderat grundsatzlich die Bereitschaft signalisiert, eine hierfur erforder-
liche Einbeziehungssatzung gemafR 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB aufzustellen, um eine Ge-
nehmigungsféhigkeit des Vorhabens zu erreichen.

Ziel der Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB (,Ergédnzungs-/ Einbeziehungssatzung®) ist
die Zulassungsfahigkeit einer Erweiterung des bestehenden Wohnhauses nach Westen. Die
verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks ist gegeben. Zur Sicherstellung der Einfiigung in
das Landschaftshild ist im Rahmen der Satzung eine qualifizierte Bepflanzung im westlichen/
nordlichen Teil des Grundstiicks sicherzustellen. Nachdem mit einer Erweiterung der Sied-
lungsflache nach Westen kein weiteres Heranriicken an den bestehenden landwirtschaftlichen
Betrieb erfolgt, wird der Immissionsschutz als unproblematisch bewertet.

Inhalt der Satzung ist demnach eine vertragliche Verschiebung der Abgrenzung zwischen In-
nen- und AulRenbereich in Richtung Westen, um somit eine Genehmigungsféahigkeit fiir das
Bauvorhaben in der flir den Bauherrn ,optimierten Variante* zu ermdéglichen. Mit geringfligiger
Erweiterung des Innenbereichs kann eine Erweiterung des sanierungsbedurftigen Wohnhau-
ses um einen Anbau im Westen auf dem Grundstick FI.Nr. 291 erméglicht werden. Gegen-
stand der Satzung ist somit der siidliche Bereich des Grundstuicks FI. Nr. 291 der Gemarkung
Unering. Als Geltungsbereich der Satzung wird der gesamte, als Baugrundstiick zu definie-
rende sudliche Teil der FI. Nr. 291 erfasst, wenngleich nur der westlich an das bestehende
Gebdaude anschlieBende Bereich durch die Einbeziehung neues Baurecht erhélt. Die Satzung
ist insofern in Teilen des Geltungsbereichs auch eine Klarstellungssatzung.

Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich

Das Plangebiet der Einbeziehungssatzung ,Hochstadter Stra3e, Flur Nr. 291 liegt im nérdli-
chen Bereich des Ortsteils Unering und umfasst ca. 1.431 m2. Der Geltungsbereich liegt am
Rand eines durch dérfliche Wohnnutzung gepragten Gebiets und wird im Nordwesten durch
direkt anschlieBende Ackerflaichen begrenzt. Im Nordosten 6stlich der Kreisstral3e befindet
sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Das Plangebiet ist weitestgehend eben, bereits vollstan-
dig erschlossen und umfasst den sudlichen Teil des Grundstiicks FI.Nr. 291 der Gemarkung
Unering.
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2.2

Luftbild des Plangebiets, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 01.2024

Bestandssituation

Derzeitige Nutzung und Griinausstattung

Wohnbebauung mit einem Einfamilienhaus ist auf der FI.Nr. 291 vorzufinden. Im westlichen
Teil des Flurstiicks zum Ortsrand hin sind ein grof3er Baum sowie Sukzessionsgehdlze vor-
handen. Auf dem noérdlichen Teil der FI.Nr. 291, angrenzend an die einbezogene Flache/ au-
Rerhalb des Geltungsbereichs, befindet sich ein umfangreicher Gehdlzbestand, der die Ein-
bindung in die Landschaft sicherstellt.

Topographie

Das Grundstiick FI.Nr. 291 liegt auf einer Hohe zwischen ca. 644,5 m (im Westen) bzw. 645 m
U. NHN (StrafRe/ Osten).

ErschlieRung

Das Plangebiet wird Uber die Hochstadter Stra3e (Kreisstralle STA 6) erschlossen. Wasser-
versorgung, Abwasserentsorgung und Abfallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie
und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden. Eine verkehrliche und technische Er-
schlieBung sind somit gewahrleistet.

Die Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 950(/V) Haltestelle Unering, am Weiher
gegeben und liegt ca. 190 m ful3laufig vom Plangebiet entfernt. Sie wird im Stunden-Takt an-
gefahren.

Emissionen

Aufgrund der im Nordwesten bis Nordosten direkt anschlieRenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen ist mit Emissionen zu rechnen, die von ordnungsgemafer Landwirtschaft im Rahmen
der guten fachlichen Praxis ausgehen. Entsprechende Larm-, Staub- und Geruchsbelastigun-
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2.3

3.1

gen, auch abends sowie an Sonn- und Feiertagen sind zu tolerieren. Die landwirtschaftliche
Nutzung der angrenzenden Flachen darf nicht beeintrachtigt werden.

Hinsichtlich der im Dorf vorhandenen gewerblichen Nutzungen ist von entsprechenden Emis-
sionen auszugehen. Festzuhalten ist diesbeziglich, dass Wohnnutzungen bereits ndher an
den Gewerbebetrieben liegen. Eine gegenseitige Ricksichtnahme der Nutzungen wird vo-
rausgesetzt. Ein ordnungsgemafer Betrieb bzw. angemessene Weiterentwicklungsmaglich-
keiten von gewerblichen Nutzungen sind bei Vorhaben entsprechend zu beriicksichtigen.

Umliegende Nutzungen, umgebende Bebauung
Das Umfeld des Planungsgebiets ist von Wohnbebauung, Landwirtschaft und Gewerbe ge-
pragt. Die angrenzenden Nutzungen stellen Wohnbebauung mit Einzel-, Doppel und Mehrfa-

milienhdausern, sowie Gewerbe wie z.B. eine Glaserei dar. Nordwestlich grenzen Ackerflachen
an und im Nordosten ist ein landwirtschaftlicher Betrieb angesiedelt.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist fir den Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung eine Flache
eines Dorfgebiets dargestellt. Nordwestlich grenzen Grinflachen an.

Ausschnitt aus wirksamen Flachennutzungsplan, ohne Mal3stab
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3.2

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Naturschutz

Das Plangebiet der Einbeziehungssatzung befindet sich neben einer landwirtschaftlich genutz-
ten Freiflache. Die Flache des Plangebiets (stdlicher Teil der FI.Nr. 291) ist bereits als Bau-
grundstiick genutzt bzw. teilweise bebaut.

Jenseits der KreisstralRe in ca. 70 m Entfernung befindet sich eine Flache des Okoflachenka-
tasters (1005433). Diese wurde in der Fassung vom 11.06.2002 als Ausgleichs- und Ersatz-
flache gesichert. Von einer Beeintrachtigung durch die geringfligige Erweiterung des Innenbe-
reichs im Rahmen der Erganzungssatzung ist nicht auszugehen.

Denkmalschutz

Norddéstlich des Planungsgebiets befindet sich in ca. 100 m Entfernung das Bodendenkmal
-Reihengraberfeld mit Kreisgraben der jingeren Merowingerzeit* (D-1-7933-0258).

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedirfen geman Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Er-
laubnis. Der Satzungstext gibt entsprechende Hinweise. Zusétzlich wird auf die nach Art. 8
BayDSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt Starnberg bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden
hingewiesen.

Im Plangebiet selbst sowie in der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaler bekannt.
Nachstgelegenes Baudenkmal ist die Kath. Filialkirche St. Martin im Ortszentrum (ca. 250 m
Luftlinie).

Bodenschutz

Die Aufstellung der Ergéanzungssatzung stellt lediglich eine geringflgige zusétzliche Inan-
spruchnahme von Flachen dar. Die geringflgige Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen
tragt einer optimierten Nutzung von Innenbereichspotentialen bereits erschlossener Grundsti-
cke Rechnung.

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Gemeinde im
Umgriff der Anderung keine bekannt.

Wasserschutz

Oberirdische Gewasser sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt
weder im festgesetzten Uberschwemmungsbereich noch im wassersensiblen Bereich. Was-
serschutzgebiete sowie wasserwirtschaftliche Vorranggebiete sind nicht betroffen.

Immissionsschutz

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB richtet sich in-
nerhalb des Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung nach § 34 BauGB. Hinsichtlich der
umgebenden Nutzungsstruktur ist von einem faktischen Dorfgebiet auszugehen. Die Erweite-
rung eines bestehenden Gebaudes wirft keine Konflikte auf. Von einer Beeintréachtigung von
umgebenden Nutzungen durch Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs ist nicht auszuge-
hen.
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4.1

StraRenrecht

Das Plangebiet grenzt an die KreisstraBe STA6 und wird von dort erschlossen. Das Grund-
stiick befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt und innerhalb des ErschlieBungsbereichs der
Stral3e. Eine Bauverbotszone nach Art. 23 BayStrWG besteht daher nicht. Die Baubeschréan-
kung nach Art. 24 BayStrWwG (30 m gemessen vom &auf3eren Rand der Fahrbahndecke) 16st
keinen Konflikt aus, da die gegenstandliche Satzung auf eine Erweiterung des bestehenden
Baurechts im strallenabgewandten Teil des Grundstiicks abzielt und somit Auswirkungen auf
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu erwarten sind.

ErschlieBungsbereich der Ortsdurchfahrt der Kreisstral3e (rot), freie Strecke (griin), Quelle: BAYSIS, oh-
ne Mafstab

Sonstige Baubeschrankungen

Weitere einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschrankungen
oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts- und Naturschutz-
gebiete, Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifizierten Straen) oder anderweitige
gesetzlich geschitzte Bereiche, welche die Bebaubarkeit einschranken (z.B. geschiitzte Bio-
tope, Bau- und Bodendenkmaler) Uber die genannten hinaus sind nach Kenntnisstand der
Gemeinde im Plangebiet nicht vorhanden.

Planung

Verfahren

Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung ,Hochstadter Stra3e, Flur Nr. 291 steht nicht im
Widerspruch zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Vielmehr soll die Vorausset-
zung fir eine geringfiigige bauliche Entwicklung im Rahmen des bestehenden baulichen Zu-
sammenhangs und zur Beurteilung dieser Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB erhalten und
geringfuigig ergéanzt werden. Zudem geht die Gemeinde Seefeld bei einer den Mafl3gaben und
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4.2

Festsetzungen dieser Satzung folgenden Bebauung der einbezogenen Grundstiicke von einer
gestalterischen und 6kologischen Verbesserung der Ortsrandlage aus.

Die einbezogenen Flachen sind durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs ent-
sprechend gepréagt, insbesondere hinsichtlich der lediglich geringfugigen Einbeziehung von
Flachen im Aul3enbereich.

Durch die Aufstellung der Satzung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber
die Umweltvertréaglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso bestehen we-
der Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter noch fiir zu beachtende Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfédllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Die Anwendungsvoraussetzungen gemal § 34 Abs. 5 BauGB werden somit erfillt. Die Auf-
stellung der Einbeziehungssatzung erfolgt unter entsprechender Anwendung der Vorschriften
tiber die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nummer 2 und 3
sowie Satz 2 BauGB.

Begrundung und Erlduterung der Festsetzungen

Der Geltungsbereich umfasst den Bereich der Einbeziehungssatzung (entspricht roter Umran-
dung in der Planzeichnung). Innerhalb dieses Bereiches richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit vom Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB zukiinftig nach § 34 BauGB. Fur die in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogenen Flachen werden einzelne Festset-
zungen getroffen:

Zur raumlichen Steuerung der Bebauung wird eine Baugrenze festgesetzt. Eine geringflgige
Erweiterung des Innenbereichs wird damit erméglicht und eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleistet.

Daruber hinaus ist auRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen eine Beschrankung der
GrolRe von Nebenanlagen festgesetzt, wodurch eine Begrenzung der Versiegelung im Orts-
randbereich erfolgt. Ebenso aufgrund der Ortsrandlage sowie der topographischen Lage des
Plangebiets auf einer Anhdhe sind eine Erhaltungsgebotszone sowie Baumpflanzungen ent-
lang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzt. Die Festsetzung einer
Pflanzqualitat sichert eine rasche Eingriinung. Mit der Gewahrleistung einer qualifizierten Be-
pflanzung kann auf einen weitergehenden naturschutzrechtlichen Ausgleich verzichtet werden

(s.u.).

Die bisherige Entwurfsplanung fur das Vorhaben 15./19.02.24 sieht in Richtung Norden und
Osten keine neuen Immissionsorte vor und schrankt die bestandsgeschutzten Nutzungen auf
den ostlich gelegenen Grundstiicken FI.Nrn 261 und 261/8 (Tierhaltung, Gewerbe) nicht ein,
sodass in Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehérde keine Gutachten zum
Schallschutz und zur Luftreinhaltung vorzulegen sind. In der Satzung wird jedoch ein Hinweis
zum Immissionsschutz aufgenommen, der die Notwendigkeit eines Gutachtens fiir kiinftige
Vorhaben verdeutlicht, fur den Fall, dass im nérdlichen und 6stlichen Erweiterungsbereich ein
zusatzlicher Immissionsort entstehen kann, der ndher an die 6stlich der Hochstadter StrafRe
gelegenen gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen heranriickt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Eine Bebauung auf den in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogenen Flachen
stellen einen Eingriff dar, welcher in der Abwagung zu beriicksichtigen bzw. auszugleichen ist
(Eingriffsregelung gem. § 34 Abs. 5 S.4 BauGB). Gemal} dem Leitfaden Bauen im Einklang
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mit Natur und Landschaft des Bayerischen Staatsministeriums fr Wohnen, Bau und Verkehr
von Dezember 2021 wird fir die Einbeziehungssatzung die sog. vereinfachte Vorgehensweise
angewendet. Bei der vereinfachten Vorgehensweise werden hinsichtlich Inhalt, Art und Um-
fang des vorgesehenen Eingriffs entsprechende MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Le-
bensraumverbesserung festgesetzt, so dass kein Ausgleichsbedarf entsteht. Die dafur einzu-
haltenden Kriterien fiir die Anwendung der sog. vereinfachten Vorgehensweise sind aus fol-
gender Checkliste ersichtlich — werden alle Fragen mit ,ja“ beantwortet, gelten die Vorausset-
zungen als erfillt:

0 Planungsvoraussetzungen

0.1 Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
Der Bebauungsplan wird mit integriertem Grinordnungsplan aufgestellt.
(differenzierte Bearbeitung des Grinordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2. u. 3. BayNatschG)

JA: Die Einbeziehungssatzung beinhaltet Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstiicks-
flache und sieht eine Ortsrandeingriinung vor.

1. Vorhabenstyp

1.1 GroRe des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht grof3er als 2 ha sein.

JA: Die GrolRe des Geltungsbereichs betragt ca. 1.431 m2.

1.2 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein Dorfgebiet (nach § 5 BauNVO)

JA: Die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB richtet
sich innerhalb des Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung nach 8§ 34 BauGB. Hin-
sichtlich der umgebenden Nutzungsstruktur ist von einem faktischen Dorfgebiet auszuge-
hen.

1.3 Mal der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréRer als 0,3 sein.

JA: Mit Festsetzung einer Baugrenze wird die Uberbaubare Grundsticksflache begrenzt.
Zusétzlich gilt eine maximale GroRRe fur Nebenanlagen auRerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen. Fur den Bereich der einbezogenen Flachen ist von einer deutlich
niedrigeren GRZ als 0,3 auszugehen (die angrenzenden Wohngebaude weisen eine
Grofde zwischen 120 und 180 m2 auf — mit einer 180 m2 grof3en Bebauung ergébe sich
bei einer Bezugsflache gem. Geltungsbereich eine GRZ von 0,12).

2. Schutzgut Arten und Lebensraume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft
haben; Flachen hdherer Bedeutung wie
- Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1),
- Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura 2000-Gebiete
- Gesetzlich geschutzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen werden nicht be-
troffen.

JA: Die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 291 ist bereits bebaut und weist keine Flachen mit
Schutzstatus (Schutzgebiete, Biotope) auf.

2.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MalBnahmen zur Durchgrinung und zur Lebensraum-
verbesserung (vgl. z.B. Anlage 2) vorgesehen.

JA: Baume zur Ortsrandeingriinung sind festgesetzt.
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3. Schutzgut Boden und Flache

Die Flacheninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete
MaRnahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine flachensparende Siedlungs-
form) im Bebauungsplan begrenzt.

JA: Die Festsetzung einer Baugrenze begrenzt die maximal mégliche Versiegelung.
4. Schutzgut Wasser

4.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

JA: Aufgrund der topographischen Hohenlage ist davon auszugehen, dass ein ausrei-
chender Flurabstand zum Grundwasser vorliegt.

4.2 Quellen und Quellfluren, wasserfihrende Schichten (Hangschichtwasser) und regelmafRiig
Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberihrt.

JA: Das Vorhaben stellt keine Beeintrachtigung fir o.g. Schutzgiter dar.

4.3 Im Baugebiet sind geeignete MaRnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.
Erlauterung: Eine mdoglichst flachige Versickerung, z. B. durch begrinte Flachen oder
Versickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhal-
ten wasserdurchlassige Belage.

JA: Mit Begrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen stehen ausreichend unbebau-
te Flachen zur Verfugung.

5. Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehérige Kaltluf-
tentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehori-
ges Kaltluftentstehungsgebiet maRRgeblich beeintrachtigt

JA: Von einer Beeintrachtigung von Frischluftschneisen bzw. Kaltluftentstehungsgebiete
ist nicht auszugehen.

6. Schutzgut Landschaftsbild
6.1 Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an.
JA

6.2 Die Planung berucksichtigt exponierte und fir das Landschaftsbild oder die naturgebun-
dene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Hoéhenru-
cken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente (z.B. Kuppe
mit Kapelle 0.4.), maRRgebliche Erholungsraume werden beriicksichtigt.

JA: Der Uber das Plangebiet hinausgehende Héhenzug ist bereits weitgehend bebaut.
Die Festsetzung von Baumpflanzungen zur Ortsrandeingriinungen werten das Orts- und
Landschaftsbild auf.

6.3 Einbindung in die Landschaft:
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Malinahmen vorgesehen

JA: Baumpflanzungen zur Ortsrandeingriinungen gewébhrleisten die landschaftstypische
Einbindung.

Da samtliche Anforderungen der vereinfachten Vorgehensweise erfillt sind, ist fiir den Eingriff
der in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogenen Flachen kein Ausgleich erfor-
derlich.
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5. Stadtebauliche Statistik, Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung betragt ca. 1.431 m2. Davon werden ca. 400 m?
bereits dem ungeplanten Innenbereich zugeordnet, gut 1.000 m2 werden in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil einbezogen, wovon rd. 715 m2 als Uiberbaubare Flache festgesetzt
sind.

Klaus Kogel
Erster Blrgermeister
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