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1. Anlass und Ziel der Planung

Nach dem Abriss des ehemaligen Feuerwehrhauses auf dem Grundstlick Fl. Nr. 7 in Frieding
soll dieses neu bebaut werden. Geplant sind auf dem 1.925 m2 groBen Grundstiick in der
Widdersberger Str. 14 insgesamt zwei Wohngebaude mit jeweils vier Wohnungen (,,Vierspan-
ner" bzw. acht - nicht real geteilte —,Reihen“hduser), und mit je einer Tiefgarage. Da sich
das Grundstiick an einem relativ steilen Stidhang befindet, sind groBe Gelandeverdanderungen
vorgesehen, um die Gebaude jeweils von Norden her erschlieBen zu kénnen. Die Bebauung
der beiden Wohngebdude fiigt sich grundsatzlich in die bebaute Ortslage von Frieding ein,
allerdings ergeben sich unter Berlicksichtigung der teilweise aus dem Erreich herausragenden
Tiefgaragen und angesichts der durch Abgrabungen intern entstehenden Abstandflachen Ab-
weichungen, die einer Genehmigung gem. § 34 BauGB entgegenstehen. Bisher existierte flr
das Grundstiick noch kein Bebauungsplan, weshalb dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan
aufgestellt wird.

Die Bebauungsplanaufstellung wird auf Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren durchgefihrt.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebiets und Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich im Norden von Frieding an der Widdersberger StraBe. Der
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Aufstellung umfasst das Grundstlick Fl. Nr. 7, Gemar-
kung Frieding (Abb. 1). Auf dem Grundstiick befand sich das alte Feuerwehrhaus von Frieding,
welches nun nach Bezug des neuen Feuerwehrhauses in der ScheuertalstraBe, abgerissen
wurde (Abb. 2) Das Gelande Ilegt im Norden auf ca. 665 m G. NHN und fallt nach Siden hin
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Abb. 1: Topographische Karte mit Planungsgebiet, blaumarkiert (Quelle:
BayernAtlas, ohne MaBstab)
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Abb. 2: Grundstiick nach Abriss des ehemaligen Feuerwehrhauses

2.2 Verkehrliche Anbindung, Versorgung und ErschlieBung

Das Planungsgebiet befindet sich an der Widdersberger StraBe im Norden von Frieding. Auf
das Planungsgebiet flihrt derzeit eine Einfahrt an der siidwestlichen Ecke des Grundstiicks.
Die Widdersberger StraBe ist eine OrtsverbindungsstraBBe und fihrt im Westen Richtung Nord-
westen direkt nach Widdersberg und mindet im Osten in die DréBlinger StraBe, tUber welche
man Richtung Norden nach DroBling sowie Richtung Siiden Uiber die Herrschinger StraBe nach
Herrsching gelangt.

Die ndchstgelegene Bushaltestelle befindet sich ca. 145 m &stlich in der Widdersberger Stral3e
mit der Linie 950 sowie in ca. 450 m Entfernung in der DroBlinger StraBe mit den Linien 928,
950, die im Stundentakt nach Herrsching, Starnberg, Seefeld-Hechendorf an die S-Bahn an-
binden sowie nach Andechs. Im jeweils ca. 5 km entfernten Herrsching und Seefeld-Hechen-
dorf besteht mit der S8 die nachstgelegene Anbindung an das S-Bahn-Netz im GroBraum
Minchen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Andechs liegt gemaB Karte 1 ,Raumstruktur® des Regionalplans der Planungs-
region Miinchen (14) im allgemeinen landlichen Raum im Sidwesten des Verdichtungsraums
der Metropolregion Minchen (Abb. 3). Das Ortsgebiet von Frieding ist, wie in Abb. 5 darge-
stellt, zu einem GroBteil vom Landschaftsschutzgebiet LSG-00542.01 ,Westlicher Teil des
Landkreises Starnberg" umgeben.
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Abb. 3: Lage der Gemeinde Andechs am Rand der Metropolregion Miinchen, Abb. 4: Karte 2 des Regi-
onalplans Siedlung und Versorgung, Abb. 5: Karte 3 des Regionalplans Landschaft und Erholung (Quelle:
Regionalplan Minchen - 14 (2019) verédndert, ohne MaBstab)

3.2 Rechtswirksame Bauleitpldne

| " | Fiur das Gebiet gilt der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan (FNP) der Gemeinde Andechs i.d.F. vom
22.10.2019. Dieser stellt den Geltungsbereich als
gemischte Bauflache sowie im Norden als Grinfla-
che dar (Abb. 6). Zudem ist hier das Symbol flir So-
ziales dargestellt, da sich hier die Feuerwehr befand.
Im Bebauungsplan wird das gesamte Gebiet als
Dorfliches Wohngebiet (MDW) festgesetzt. Nach-
dem der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf
ist, kann die Planung als den gemeindlichen Pla-
nungszielen entsprechend angesehen werden, Ggf.
ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplans im
Zuge einer kinftigen Anderung denkbarerforderlich.

Flr das Planungsgebiet existiert bislang kein Bebau-
Abb. 6: Ausschnitt aus dem rechtswirksa- ungsplan, weshalb dieser Bebauungsplan neu auf-
men Fldachennutzungsplan der Gemeinde gestellt wird.

Andechs mit dem Planungsgebiet (rot)

3.3 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

Innerhalb sowie in der Nahe des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans befinden sich weder amtlich
kartierte Biotope noch Landschafts-, Natur- oder
Vogelschutzgebiete. 18 m ndérdlich des Geltungs-
bereichs befindet sich das Baudenkmal ,, Dorfkirche
St. Pankratius™ sowie 6 m nordlich das Bodendenk-
mal ,Untertagige spatmittelalterliche und frithneu-
zeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kirche St.
Pankratius in Frieding". 9 m siddwestlich des Gel-
tungsbereichs befindet sich das Baudenkmal
,Brunnen, Wegkapelle®™ (Abb. 7). Aufgrund der bis-
herigen Bebauung und der Topographie erscheint
die Wahrscheinlichkeit, Bodendenkmaler aufzufin-
den, eher gering.

¥ AN =t i
Abb. 7: Geltungsbereich (rot umrandet) mit
dem Bodendenkmal im Norden sowie den
Baudenkmaélern im Norden und Siden
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4. Stadtebauliches Konzept
4.1 Stadtebauliche Anodnung

Geplant sind zwei Hauserreihen mit je vier Reihenhdusern, wobei eine Hauserreihe im Siden
des Grundsticks an der StraBe (Abb. 8) und eine Hauserreihe im Norden des Grundstlicks
steht. Zudem sollen zwei Tiefgaragen entstehen. Aufgrund der Lage am Hang ragen jeweils
sudlich der Reihenhauser die Tiefgaragen aus dem Gelande. Auf den Dachern der Tiefgaragen
befinden sich die Garten der Reihenhaduser (Abb. 9).
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Abb. 8: Ansicht von Siden auf die sidliche Hduserreihe mit Tiefgarageneinfahrt im Osten (noch
ohne das festgesetzte und geplante Sichtfldche)

Beim hinteren, noérdlichen Gebdude ist in ca. 2,1 m Entfernung eine bis zu 5 m hoch aufra-
gende Stitzmauer zur Absicherung des Hangs geplant. Diese verursacht aufgrund ihrer Héhe
Abstandsflachen, die - wie auch zwischen Tiefgarage dieses Gebaudes und des sidlichen
Gebaudes - gemadB Bebauungsplan flr zulassig festgesetzt werden. Bei einem Verzicht auf
die Statzmauer kdénnten die nérdlichen Raume der ,Reihen®™-Hauser gar nicht belichtet und
belliftet werden. Nachdem es sich bei diesen Raumen um keine dauerhaften Aufenthalts-
rdume, sondern um Kiiche, Bad und Abstellrdume handelt, ist die fehlende Belichtung nach
DIN unproblematisch.

Ansicht von Westen

Ansicht von Westen

Gunsticisgans
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Abb. 9: Ansicht von Westen auf beide Héuserreihen
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4.2 Griinordnung

GemaB Luftbild war im Norden des Geltungsbereichs ein wertgebender Baumbestand vorhan-
den, der auch im Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt ist. Zum Zeitpunkt der Be-
bauungsplanerstellung war der gesamte Baumbestand als auch das ehemalige Feuerwehr-
haus bereits gefallt bzw. abgerissen.

Fir das geplante doérfliche Wohngebiet sind 4 Baumpflanzungen 1. oder 2. Wuchsordnung
sowie 4 Obstbdaume geplant.

Da weder das abgebrochene Feuerwehrhaus noch der
ehemals vorhandene Baumbestand auf etwaige Vogel-
Nistmdglichkeiten untersucht und begutachtet werden
und somit Nisthdéhlen nicht ausgeschlossen werden
konnten, werden héchst vorsorglich 6 Nistkdsten fir
Hohlenbriter vorgesehen, die an den beiden neu er-
richteten Gebauden aufzuhangen sind.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung, Technische
Ver- und Entsorgung, Feuerwehr

Es sind zwei Ein- und Ausfahrten zu den jeweiligen Tief-
garagen bzw. zur Widdersberger Str. geplant. Die er-

forderlichen Stellplatze werden in Form von Tiefgara- reichs mit ehemaligem Baumbestand
genstellplatzen festgesetzt. Die Versorgung und Entsor- und Feuerwehrhaus

gung erfolgt wie bisher Uber die bestehenden Leitungs-

netze im Ortsgebiet von Frieding.

Dies betrifft sowohl die Versorgung mit Wasser, Strom und Telekomunikation als auch die
Abwasserbeseitigung: Das Schmutzwasser wird im Trennsystem entsorgt. Unbelastetes Nie-
derschlagswasser kann und wird gemaB entsprechender Baugrunduntersuchungen auf den
Grundsticken versickert. Hierflir missen entsprechende Rigolen verlegt werden.

4.4 Schallschutz

Auf der Flache befand sich bislang ein Feuerwehrhaus, wodurch regelmaBiger An- und Ab-
fahrtsverkehr sowie auf dessen Vorplatz regelmé&Big Ubungen stattfanden. Durch die Wohn-
bebauung werden sich die vorhandenen Schallemissionen demnach nicht erhéhen. Die auf
das Grundstick eingehenden Immissionen durch vorhandenen Verkehr sind ebenfalls als ge-
ringfligig einzustufen, da es sich bei der Widdersberger StraBe um eine kleinere Ortsverbin-
dungsstraBe in einem Dorfgebiet mit verhéaltnismaBig wenig Verkehr handelt.

5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird gem. § 5a BauNVO als dorfliches Wohngebiet festgesetzt. Demnach
dienen doérfliche Wohngebiet dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die ge-
plante Wohnnutzung ist innerhalb eines doérflichen Wohngebiets uneingeschrankt zulassig.
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MaB der baulichen Nutzung und Abstandsflachen

Die maximal zulassige Grundflache wird bauraumbezogen fiir Hauptgebdude, Balkone, Ter-
rassen und Garagen festgesetzt. Flir beide Bauraume der Hauptgebdude wird eine GR von
jeweils 320 m2 festgesetzt. Fir die beiden Bauraume flr Balkone und darunterliegende Ter-
rassen und Garagen eine GR von jeweils 42 m?2 festgesetzt. Fir die beiden Baurdaume fir
Terrassen und darunterliegende Garagen wird eine GR von jeweils 98 m?2 festgesetzt. Fiir den
nordlichen Bauraum flr Garagen wird eine GR von 260 m2 festgesetzt. Fir den sidlichen
Bauraum flr Garagen wird eine GR von 230 m?2 festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflache inkl. aller Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf
1.250 m2 nicht Uberschreiten. Hier sind alle Zufahrten sowie die Miillabstellflache berlicksich-
tigt. Die FuBwege zu den einzelnen Hauseingangen sind hiervon gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
nicht erfasst. Demnach ergibt sich unter Beriicksichtigung der GRs auch fiir die Garagen eine
GRZ in Hohe von ca. 0,58 und eine Gesamt-GRZ fir das Baugrundstlick von 0,65. Die Orien-
tierungswerte gem. § 17 BauNVO flr dorfliche Wohngebiete werden damit unterschritten.

Fir die Wohngebaude wird eine Wandhdéhe von 6,5 m ab Héhenbezugspunkt, der ca. 10 cm
unter den geplanten FertigfuBbéden liegt, festgesetzt. Die Dachneigung wird auf 33° bis 36°
festgesetzt. Diese MaBe entsprechen der Umgebungsbebauung. Unter anderem die teils aus
dem geplanten Geldnde herausstehenden Tiefgaragen erfordern die Aufstellung des Bebau-
ungsplans.

Die Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken werden in Bezug auf die Gelandehdhen an
den Grundstiicksgrenzen gemaB der gemeindlichen Satzung liber ein abweichendes MalB3 der
Abstandflachen eingehalten. Grundstiicksintern kénnen angesichts der Abgrabungen mit Mau-
ern und der aus dem geplanten Gelande herausstehenden Tiefgaragen die entstehenden Ab-
standsflachen zwischen Mauer und dem nérdlichen Gebaude sowie zwischen der Tiefgarage
und dem sldlichen Gebaude nicht eingehalten werden. Daher wird das MaB der Abstandsfla-
chentiefe zwischen dem Gebdude im nérdlichen Bauraum zur Stlitzmauer im Norden auf mind.
2,0 m, zur Stitzmauer im Osten auf mind. 0,8 m, zur Stitzmauer im Westen auf mind. 2,0
m und im Nordwesteck auf mind. 1,3 m festgesetzt. Das MaB der Abstandsflachentiefe zwi-
schen dem nérdlichen Bauraum flr die Garage und dem Gebaude im sidlichen Bauraum fir
Hauptgebaude wird auf mind. 7,8 m festgesetzt.

Die festgesetzte H6henbezugspunkte im Plan beziehen sich auf das Gelande nach den geplan-
ten Gelandeveranderungen.

Bauliche und stadtebauliche Gestaltung

Damit sich die Gebaude gut in die Umgebung einfigen und um den dérflichen Charakter zu
wahren, sind Ganzglas- und Metallfassaden unzuldssig. Es sind wie in dieser Gegend ublich
nur Satteldacher in roter, rotbrauner und grauer Dacheindeckung zuldssig. Es sind keine
Dacheinschnitte, Dachterrassen, Zwerchgiebel oder Standgiebel zuldssig. Gauben sind zulas-
sig, allerdings darf die Breite einzelner Gauben 2,00 m AuBenmal nicht Uberschreiten. Gau-
ben dirfen einen max. Dachliberstand von 25 cm umlaufend haben. Die GréBe von Dachfla-
chenfenster (RohbaumaBe) darf max. 1,00 m x 1,30 m betragen. Die Oberkante von Gauben
und Dachfladchenfenstern muss mind. 50 cm unter dem First des Hauptdaches zurlickbleiben.
Pro Wohngebdude sind vier Gauben zulassig, sodass je geplantem ,Reihen“haus eine Gaube
moglich ist. Die Montage bzw. Installation von Photovoltaik- /Solaranlagen sind nur biindig in
der Dachflache, bzw. blindig in der Fassade zulassig. Aufgestanderte Varianten sind generell
nicht zulassig.

Um die Bebauung in der Hanglage zu ermdglichen sind Abgrabungen bis max. 5 m sowie
Aufschittungen bis max. 1 m zuldssig. Im Norden ist eine 5 m hohe Mauer zuldssig. Diese
Mauer ist terrassenartig mit Bepflanzung geplant.
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Garagen/Stellplatze und Nebengebaude

Pro Wohnung sind 2 Stellplatze nachzuweisen. Damit missen insgesamt 16 Stellplatze nach-
gewiesen werden, welche sich alle in der Tiefgarage befinden. Die Wandhohe der Tiefgaragen
wir mit 2,8 m festgesetzt. Die festgesetzten Héhenbezugspunkte im Plan beziehen sich auf
das Gelande nach den geplanten Gelandeveranderungen. Um eine ausreichende Sichtflache
im Ausfahrtsbereich der Tiefgarage zu gewahrleisten, ist an der Ecke mit dem Hohenbezugs-
punkt 654,9 auf einer Héhe von 0,8 bis 1,8 m Uber Grund ein offenes, unverglastes , Fenster"
Uber Eck einzubauen. Um unndétige Immissionen zu vermeiden, ist der Einfahrtsbereich mit
einem larmarmen Belag zu versehen. An den Ausfahrten zur StraBBe ergeben sich leichte Ram-
penneigungen, die als zuldssig festgesetzt werden.

Grinordnung und Einfriedungen

Um den Gehdlzverlust auszugleichen und eine angemessene Durchgriinung zu gewahrleisten,
sind insgesamt 4 heimische, standortgerechte Baume 1. oder 2. Wuchsordnung sowie 4 Obst-
bdume als Hochstamm zu pflanzen. Koniferen wie Thujen, Scheinzypressen oder Fichten sind
nicht zuldssig. Diese sind diese spadtestens in der Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme
bzw. nach Ausfall zu pflanzen. Die Zufahrten sowie Wege sind wasserdurchlassig auszubilden.

Da der vorhandene Baumbestand nicht begutachtet werden konnte und somit Nisthdhlen
nicht ausgeschlossen werden konnten, wird hochstvorsorglich die Anbringung von 3 Nistkas-
ten flir Hohlenbriter an den beiden neu entstehenden Gebduden festgesetzt. An welchem
Gebaude wie viele der insgesamt 66 Nistkasten angebracht werden, bleibt dem Bauherrn
Uberlassen.

In den AuBenanlagen sind ausschlieBlich Natrium-Niederdruckdampflampen oder LEDs mit
bernsteingelber oder warmweiBer Farbe (Farbtemperatur max. 2.700 K) zuldssig, um nega-
tive Auswirkungen auf die Insektenfauna zu minimieren. Es sind vollabgeschirmte, eingekof-
ferte Leuchtkonstruktionen zu verwenden, die méglichst tief anzubringen sind und mdglichst
durch einen Bewegungsmelder gesteuert werden.

GroBere Glasflachen (>4 m?2) sind gegen Vogelschlag durch die Integration von geeigneten
Mustern oder durch die Verwendung von Vogelglas zu sichern.

Einfriedungen, Zaune und Hecken sind nur mit einer Gesamthéhe von 1,50 m zulassig. Bei
Zaunen auf Mauern und Tiefgaragen wird diese auf 1,2 m Héhe begrenzt, innerhalb der Sicht-
flachen auf 0,8 m Hohe.

Um eine Durchgangigkeit fir Kleintiere zu gewahrleisten, muss unter den Einfriedungen eine
Bodenfreiheit von mind. 15 cm vorhanden sein - dies gilt nicht fur Einfriedungen auf Mauern
und Tiefgaragen. Diese sollten geschlossen ausgebildet werden, um z.B. Igel vor einem Ab-
sturz zu bewahren.

5.2 Hinweise

In den Hinweisen wird auf die ErschlieBung im Hinblick auf die Oberflachenentwasserung so-
wie sie Abwasserbeseitigung hingewiesen. In Bezug auf den Denkmalschutz wir darauf hin-
gewiesen, dass archaologische Funde gem. Art. 8 DSCHG unverziiglich zu melden sind. Des
Weiteren wird darauf hingewiesen, dass im Nahbereich von Ver-, und Entsorgungsanlagen
die Neupflanzung von tiefwurzelnden Baumen unzuldssig ist. Zudem wird in den Hinweisen
auf die Themen Verkehr, Immissionsschutz, Altlasten, Brandschutz/Rettungswege und Bo-
denschutz eingegangen.
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6. Wesentliche Auswirkungen

6.1 Umweltbelange und Eingriffsregelung

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes hervorgerufenen Auswirkungen auf Natur-
haushalt und Landschaftsbild sind nicht mehr eindeutig zu beurteilen, da der Baumbestand
sowie das ehemalige Feuerwehrhaus zu Beginn der Bebauungsplanaufstellung bereits entfernt
wurden. Um dies auszugleichen werden neue Baumpflanzungen sowie das Anbringen von
Nistkasten festgesetzt. Im Ubrigen befindet sich das Planungsgrundstiickinnerhalb des zu-
sammenhangend bebauten Innenbereichs, so dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans
keine ausgleichspflichtige Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen.

Die bauliche Entwicklung steht im Einklang mit den Vorgaben der Regional- und Landespla-
nung. Weitere in Kap. 3.1 aufgeflihrte Vorgaben hierzu werden berlicksichtigt. Besondere
Empfindlichkeiten anderer Schutzgiter, Raumnutzungen oder weiterer Belange bestehen dar-
Uber hinaus nicht.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fir ein bereits bebautes Ge-
biet. Daher sind gem. § 13a BauGB kein Umweltbericht und auch kein naturschutzfachlicher
Ausgleich erforderlich.



