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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Grundstickseigentimer beantragte die Errichtung eines zusatzlichen Einfamilienhauses
auf dem Grundstuick Fl. Nr. 1/1 sitdlich des bestehenden Wohnhauses. Daraufhin wurde eine
stadtebauliche Untersuchung durchgefiihrt, in der die bauliche Nutzung des Bereichs und sei-
ner unmittelbaren Umgebung beurteilt und geprift wurde, ob sich das geplante Gebaude
stadtebaulich einfligt. Diese kam zu dem Schluss, dass der Errichtung eines Einfamilienhauses
aus stadtebaulicher Sicht nichts im Weg steht.

Um das Einfamilienhaus errichten zu kénnen, ist eine Bebauungsplan-Anderung erforderlich,
in welcher der Umgriff etwas nach Siden erweitert und das Baufenster flir das Einfamilienhaus
festgesetzt wird.

Da die Anderung im Innenbereich liegt und im Verfahren gemaB § 13a BauGB erfolgt, ist
keine Umweltprifung sowie baurechtlicher Ausgleich erforderlich.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der Planungsbereich der Nutzung
entsprechend als gemischte Bauflache dargestelit.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde Andechs im Landkreis Starnberg, innerhalb der
Ortschaft Machtlfing. Das Planungsgelande befindet sich direkt nérdlich der StaatsstraBe (St)
2067 Richtung Traubing in leichter Kuppenlage auf ca. 715 m 4. NN (Abb. 1). Der
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Geltungsbereich dieser Anderung umfasst den nérdlichen Teil des Flurstiicks Nr. 1/1 mit einer
GréBe von ca. 3.524 m=2.

Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot) (Hintergrund: Ausschnitt TK25)

2.2 Nutzungen und Gebaudebestand

Der noérdliche Teil des Baugrund-
sticks FI. Nr. 1/1 ist mit einem
Wohnhaus und zahlreichen Nebenge-
bauden bebaut. Das Wohnhaus direkt
stdlich der Traubinger StraB3e verfligt
mittlerweile Gber 4 Wohnungen. Im
Westen sind von Norden nach Sidden
ein Stadl mit Lagerrdumen und Ein-
stellmdglichkeiten fir Fahrzeuge, ein
Garagengebdaude sowie eine Halle
vorhanden. Sid-6stlich des Wohn-
hauses befindet sich ein Gartenhaus.
Dazwischen liegende Hofflachen sind
weitgehend befestigt. Um das Gar-
tenhaus befindet sich Gartenland,
das Richtung Osten auf dem benach-
barten Flurstlick stdlich der Zufahrt
als Grinflache genutzt wird. An pra-
gendem Baumbestand ist nur eine
Walnuss an der Flurgrenze unweit
des Gartenhauses zu nennen sowie
eine Kastanie und ein Ahorn an der
nérdlichen Hof-Einfahrt. Der Sidteil
des Grundstiicks wird landwirtschaft- Abb. 2: Ausschnitt aus dem Digitalen Orthofoto (© Baye-
lich als Wiese genutzt. rische Vermessungsverwaltung) mit Planungsumagriff (rot)
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

GemaB Regionalplan (gutig seit 01.04.2019) liegt das Gebiet im sidlichen Teil der Planungs-
region 14 Minchen als landlicher Teilraum im Umfeld der groBen Verdichtungsraume (vgl.
Regionalplan Karte 1 ,,Raumstruktur™). Die Karte 2 ,Siedlung und Versorgung" des Regional-
plans weist fiir den untersuchten Geltungsbereich Siedlungsflache aus (vgl. Abb. 3), weitere
Darstellungen sind nicht betroffen. Der Regionalplan legt in Karte 3 ,,Landschaft und Erholung"
flr den Geltungsbereich kein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet fest, der Geltungsbereich be-
findet sich mitten im Ort und somit auch nicht im Landschaftsschutzgebiet (vgl. Abb. 4).
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Abb. 3: RP Miinchen Karte 2: Siedlung und Ver-
sorgung (Stand 25.02.2019: Siedlungsbereich in
orange, Biotopentwicklungsachsen in grau gestri-
chelt, Regionaler Griinzug in dunkelgriiner Strich-
schraffur, regional bedeutsame StraBe einbahnig

Abb. 4: RP Miinchen Karte 3: Landschaft und Er-
holung (Stand 25.02.2019: Siedlungsbereich in
orange, LSG grin schraffiert, Grenze Planungsre-
gion in rot, Verortung Geltungsbereich Bebau-
ungsplan als roter Kreis)

in violett, Grenze Planungsregion in rot, Verortung
Geltungsbereich Bebauungsplan als roter Kreis)

GemalB dem Regionalplan Minchen - 14 (2019) soll die Siedlungsentwicklung flachensparend
erfolgen (B II, G 1.2), es sollen kompakte, funktional und sozial ausgewogene Strukturen
geschaffen werden (G 1.6). Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdéglichkeiten der Innen-
entwicklung vorrangig zu nutzen (A I, Z 4.1). Es sollen nachhaltige, zukunftsféahige Strukturen
der Daseinsvorsorge und der Erreichbarkeit entwickelt werden sowie Bedlrfnisse alterer Men-
schen verstarkt bericksichtigt werden (G 2.3). Bestehende und zu schaffende Infrastrukturen
sollen effektiv genutzt werden (G 1.4).

Auch das Landesentwicklungsprogramm (LEP 2020) nennt die vorrangige Nutzung vorhande-
ner Potenziale der Innenentwicklung als Ziel.

3.2 Rechtswirksamer Flaichennutzungsplan und Bebauungsplan

Derzeit ist der Flachennutzungsplan der Gemeinde Andechs in der Fassung vom 22.10.2019
rechtswirksam (Abb. 5). Der Bereich der vorliegenden Bebauungsplananderung im Ortskern
wird als gemischte Bauflache dargestellt, sowie stdlich als Wohnbauflache. Weiter im Siden
wurden bereits weitere Bauflachen als Wohnbauflachen dargestellt. Hierflir gibt es jedoch
bisher kein Baurecht, es handelt sich um Bauerwartungsland. Im Osten ist der Gartenbereich
als Grunflache als gemeindliches Planungsziel (FI. Nr. 117/1, Nordteil) vermerkt. Allerdings
befindet sich im ndrdlichsten Spitz des Grundstiicks die Zufahrt zum Grundstlick Fl. Nr. 1/1
(vgl. Abb. 1)
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Abb. 5: Rechtskréftiger Stand des Fléchennutzungsplans der Gemeinde vom 22.10.2019 mit Pla-

nungsumgriff (blau)

Fir den Ortsteil Machtlfing liegt die 4.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 18
in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05.07.2011 vor. Dieser regelt im
Bereich des MDI als Dorfgebiet die
Baufenster flir die Hauptgebaude so-
wie Gebdudetyp und Zahl der Wohnun-
gen. Zulassige Grundflachen werden
bislang nicht direkt festgesetzt, son-
dern ergeben sich aus den GréBen der
Baufenster. Durch die Bebauungsplan-
Anderung wird der Umgriff des Bebau-
ungsplans in diesem Grundstick um
etwa 14 m nach Siuden erweitert.
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Abb. 6: Ausschnitt 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 18
vom 05.07.2011
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3.3 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Infolge der innerértlichen Lage sind keine Schutzgebiete, kartierten Biotope, wasserwirt-
schaftliche oder sonstige relevanten Belange betroffen.

Im naheren Umfeld des Baugrundstiicks befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler.

4, Stadtebauliches Konzept

Der rechtskraftige Bebauungsplan legt keine Grundflachen oder Grundflachenzahlen fest. Da-
her werden ersatzweise die bestandsorientiert festgelegte GréBe der Baufenster herangezo-
gen. Demnach liegt die durch den Bebauungsplan zuldssige GRZ durchschnittlich bei 0,24 und
die tatsachlich gegebene Grundstiicksflache je zulassige Wohnung bei ca. 430 m2.

Fir den nordlichen Teil der Fl. Nr. 1/1, der als Baugrundstiick im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegt und eine Fléache von 2.635 m2 aufweist, errechnet sich eine bestehende GRZ
von 0,20 sowie eine anteilige Grundstiicksflache von gut 660 m2 je Wohnung.

Diese Werte liegen also noch deutlich unter dem Durchschnitt. Werden aufgrund der Grund-
sticksgroBe und Durchschnittswerte die moégliche GR und Zahl der Wohnungen ermittelt,
ergibt sich mit ca. 635 m2 eine hdhere GR fiir Hauptnutzungen sowie eine Zahl zulassiger
Wohnungen von aufgerundet 6. Abzliglich des bestehenden Wohngebdudes mit 4 Wohnungen
und GR von 518 m2, ware somit Spielraum fiir ein weiteres Wohngebdude mit einer GR von
120 m2, zumal der Bebauungsplan an dieser Stelle auch nach Stden erweitert wird. Somit
entspricht die Anderung auch dem stédtebaulichen Ziel. Der Haustyp A bleibt und als Nutzung
werden 2 Wohnungen zugelassen. Zusatzlich wird flir den Bauraum mit der GR 120 m?2 eine
GRT fir Terrassen mit 35 m2 festgesetzt.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

MaB der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird die Lage des Baufensters, der Gebdudetyp als Einzelhaus, der Haustyp A
sowie die zuldssige Zahl an Wohnungen.

Zur Klarstellung wird fir den sidlichen Bauraum eine maximal zulassige Grundflache von 120
m2 und eine maximal zuldssige GRT fur Terrassen mit 35 m2 festgesetzt sowie fur den nérd-
lichen Bauraum eine maximal zulassige Grundflache von 600 m2. Der nérdliche Bauraum wird
an der nordwestlichen Ecke etwas verkleinert, um den Erhalt des Ahorns zu ermdglichen.

Im MD I gilt fir Haustyp A gemaB rechtskréaftigem Bebauungsplan hinsichtlich MaB der bauli-
chen Nutzung und Gestaltung: max. 3 Vollgeschosse, Traufseitige AuBenwandhéhe mind.
5,00m - max. 7,50m, Dachneigung 30 - 38°, Dachiliberstand: Trauf- und giebelseitig min.
0,60 bis max. 1,20m.

Bauliche Gestaltung und sonstiges

Die Firstrichtung wird nicht festgesetzt, da sich diese entweder am Wohnhaus oder auch an
dem landwirtschaftlichen Gebdaude im Westen orientieren kann. Die MaBgaben ergeben sich
aus den Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18, die unveréndert weiter
gelten. Fir die Errichtung von ggf. geplanten Garagen und Tiefgaragen sind diesbezliglich
keine Anderungen erforderlich, diese sind auch auBerhalb von dafiir festgesetzten Flachen
und Baugrenzen in der Ausfiilhrung zulassig.
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An der Grenze des Geltungsbereichs zur 6ffentlichen Verkehrsflache der Traubinger StraBe
wird noch die StraBenbegrenzungslinie festgesetzt. Alle anderen Festsetzungen, welche fur
diese Anderung zutreffen, werden aus der 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 18 (ibernommen.

5.2 Griinordnung
Der vorhandene Walnuss-Baum nordlich des Gewachshauses sowie der Ahorn neben der nord-

lichen Hof-Einfahrt wird zur Erhaltung festgesetzt. Ansonsten gelten die Festsetzungen zur
Grinordnung gemaB rechtskraftigem Bebauungsplan.

5.3 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Zeichnerische Hinweise im Plan umfassen die Flurkarte mit ihren Grenzen, Gebauden und
Beschriftungen. Die digitale Planzeichnung wurde im UTM-System erstelit.

Textlich wird auf gesetzliche Vorgaben u.a. des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
zu artenschutzrechtlichen Belangen hingewiesen, die in der 4. Anderung des Bebauungsplans
nicht enthalten sind. Vor allem bei der Fallung von Gehdlzen oder dem Abriss von Gebauden
sind diese zu beachten und ggf. von fachkundigen Personen zu untersuchen, ob hier spezielle
MaBnahmen erforderlich sind und diese ggf. mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustim-
men. Dies kann nicht auf Ebene der Bauleitplanung geschehen, da der Zeitpunkt einer Ver-
wirklichung und konkrete Betroffenheit durch Nebenanlagen etc. nicht absehbar ist.

6. Wesentliche Auswirkungen

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans wird die Errichtung eines Einzelhauses
mit bis zu zwei Wohnungen im Grundstuck Fl. Nr. 1/1 ermdglicht.

Da der Geltungsbereich innerhalb der Bebauung liegt, und keine wertgebende Vegetation
mehr vorhanden ist, sind die Umweltauswirkungen gering. Der Vollstandigkeit halber wird auf
die Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Gesetzesvorgaben bei Gehdlzfallungen und Ab-
riss von Bestandsgebauden hingewiesen.
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