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I. LEBENSRAUM GEMEINDE ANDECHS - GEMEINDETEIL FRIEDING

1. Potentiale

1.1 Lage im Raum
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Starnberg

Landkreiskarte Starnberg
(QUELLE: www.LK-STARNBERG. DE)

Der landliche Raum zeichnet sich durch eine Vielfalt an Funktionen
aus. Neben der Agrarproduktion verflgt er verstarkt (ber Potenzi-
ale zur Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft und der Dienstlei-
stungen, zur Sicherung der landschaftlichen Attraktivitat und des
Naturschutzes, zur Entwicklung von Erholung und Tourismus sowie
zur Bereitstellung von Ressourcen flr Agglomerationsraume.
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(QueLLe: www. SEEFELD24. DE/TOURISMUS/SEEFELD/ 1. HTM)

~Flinf-Seengebiet"

Die Gemeinde Andechs gehért mit ihrer Lage zwischen Ammersee
und Starnberger See zum Fremdenverkehrs- und Erholungsraum
«Funf-Seengebiet" des prosperierenden Landkreises Starnberg und
wird dem Landschaftsraum des Ammer/Loisach Hlgellandes zuge-
ordnet.

Die Lage bietet gute Voraussetzungen zur Entwicklung von Erho-
lung und Tourismus. Mit 2 Gaststadtten, 2 Pensionen und mehreren
Angeboten zu Ferienwohnungen/Fremdenzimmern, sowie der Nahe
zum Kloster Andechs und den Wander- und Radwegen zwischen
Ammer- und Starnberger See ist Frieding flir den sanften Tourismus
weiter ausbaufahig.

Durch die besondere Lage und die allgemeine Bevdélkerungsentwick-
lung Deutschlands, mit dem Trend der Ost-West- sowie der Nord-
Slid-Bewegung, wird in den nachsten 15 Jahren ein Bevélkerungs-
zuwachs von 10 % flr den Landkreis Starnberg erwartet.
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historische Postkarte Frieding

Seit der Gebietsreform 1978 gehdrt Frieding, zusammen mit den
Dorfern Erling und Machtlfing, zur Gemeinde Andechs, benannt
nach dem beriihmten Benediktinerkloster Andechs.

Auf einem Endmoranenwall gelegen gehort Frieding ebenso wie Er-
ling zu den Ursiedlungen des Ammerseegebietes und wurde 1123
erstmals urkundlich erwahnt. Die ,Ministerialien" (Bedienstete) der
Grafen von Andechs bewirtschafteten und verwalteten in Frieding
ihre Besitztimer und gelten als die Stammvéter des Grafenge-
schlechts der ,Gissen®, Mit dem Untergang der Andechser Grafen
gewannen die ,Gissen™ an Macht und herrschten bis ins spate Mit-
telalter in Frieding. 1807 wurde die Leibeigenschaft aufgehoben und
Frieding wurde zur selbststandigen Gemeinde.

.3 Beydll - und Sied| twickl

Eine erste katastermaBige Erfassung der Anwesen (Urkastaster) er-
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folgte 1810. Frieding bestand damals aus 50 bewirtschafteten An-
wesen mit etwa 234 Einwohnern und war damit nur unwesentlich
kleiner als die damalige Kreisstadt Starnberg mit 297 Einwohnern.
Es wurde als Haufenwegedorf mit unregelmé&Big angeordneten Ho-
fen angelegt, die ein abwechslungsreiches Ortsbild ergaben, das bis
nach dem 2. Weltkrieg noch gut erhalten war,

Der erste und zweite Weltkrieg brachten einen Bevolkerungsriick-
gang mit sich. Danach stieg die Bevodlkerung stetig an: bei der
Gebietsreform 1978 zéhlte Frieding 484 Einwohner, heute sind es
820. Die zunehmende Bautédtigkeit, Umstrukturierungen und An-
siedlungen der letzten drei Jahre haben das urspriingliche Ortsbild
Friedings erheblich veréndert und seine Substanz angegriffen. Die
urspringliche Form des Haufenwegedorfs ist jedoch immer noch
sichtbar.

LEGENDE

Schwarzplan, Bebauung Stand 2004

dlll seit 1810 bebaute Grundstiicke
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Schwarzplan:
Entwicklung des Altortes
von Frieding seit 1810
(ohne Maf@stab)
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Urkataster von 1810

GEMEINDETEIL FRIEDING

18.05.2004
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2. Rahmenbedingungen gesamtes Dorfgebiet Frieding mit

StraBennetz (orange)
-
e e e e \)

(ohne MaBstab)
Das gesamte Gebiet liegt im Bereich des am 14.12.2004 geneh-
migten rechtsgultigen Flachennutzungsplanes. Die Fldachen sind im
Zentrum von Frieding als Dorfgebietsflaichen (MD-Gebiet) ausge-
wiesen.

2.2 Verkehr

In Nord-Sid-Richtung verlauft die KreisstraBe Herrschinger/ Droi3-
linger StraBe STA 9. Alle anderen StraBen sind Gemeindestral3en.

> 3 GriB | Becrbmifaris des Dafaeije

Das Dorfgebiet Friedings umfasst einen bebauten Bereich von ca.
26,5 ha und ist topographisch stark bewegt.
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II. RAHMENPLAN GEMEINDE ANDECHS - GEMEINDETEIL FRIEDING

1. Anlass der Rahmenplanung

Frieding ist der am schnellsten gewachsene Ort im Landkreis Starn-
berg und erfuhr in den letzten Jahrzehnten eine starke Nachver-
dichtung mit kleinteiliger Wohnbebauung. In dem urspriinglichen
Haufendorf mit landwirtschaftlicher Pragung dominiert heute in
zunehmenden MafBe die Wohnnutzung. Das alte Ortsbild hat sich
dadurch bereits verandert, jedoch sind die raumstrukturellen Qua-
litdten noch erkennbar.

Um den urspriinglichen Dorfcharakter zu festigen, ist der Erhalt
der stddtebaulichen Qualitdaten der Gebaude, deren Lage, GroBe
und Proportionen im Verbund entlang der Herrschinger StraBe, der
DroBlinger StraBe und der Widdersberger StraBe besonders wich-
tig. Verluste wie der ehemaligen Gasthof ,Zum Unteren Wirt" sind
nur schwer zu verkraften und reiBen ,Zahnllcken" in die homogene
Ortsstruktur.

i AR
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ehemaliger Gasthof ,Zum Unteren Wirt", Widdersberger StraBe
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Um langfristig die stiddtebauliche Eigenart, Uberschaubarkeit und
Lebensqualitat in Frieding zu sichern, entschloss sich der Gemein-
derat am 16.07.2002 fir den gesamten Gemeindeteil Frieding ei-
nen Rahmenplan zu erarbeiten. Die Grundlagen flir die Rahmenpla-
nung bilden die Bestandsaufnahme mit Bevélkerungshochrechnung.
Nach einem Abgrenzungsvorschlag vom 16.07.2002 wurde Frieding
hierzu in die beiden Entwicklungsachsen Altortbereich und Par-
zellierungsbereich geteilt.

Unter Bertcksichtigung der Potentiale sowie des demographischen
Wandels und der damit verbundenen langfristigen Entwicklungs-
tendenz in der Region Starnberg hat sich die Gemeinde Andechs
Ihre Entwicklungsziele, als Grundstein zum Erhalt der Lebensquali-
tat definiert.

Die Bevélkerungshochrechnung zur Bestimmung des zukUlinftig ge-
winschten Bevdlkerungswachstums sowie die Bestandserhebung
wurden fur das gesamte Planungsgebiet, d.h. Altortbereich und
Parzellierungsbereich erarbeitet.

Der stadtebauliche Rahmenplan mit der Bevdlkerungshochrechnung
hat folgende Funktionen:

e Erarbeitung der zielgerichteten Entwicklung von Frieding in ganz-
heitlicher und gesamtrédumlicher Betrachtungsweise

e Beurteilungsgrundlage flr die Gemeinde bei Einzelentschei-
dungen um zielgerichtet und gerecht im Hinblick auf die ge-
wlinschte Gesamtentwicklung urteilen zu kénnen

e Grundlage (Vorentwurf) flr die Aufstellung einen Bebauungs-
planes, um gegebenenfalls die Ziele der Gemeinde langfristig
rechtlich zu sichern

2. Ziel und Zweck der Planung

2.1 Grundsatz

Der Grundgedanke bei der Planung ist die Erhaltung und Starkung

8



des Bestandes bzw. die FortfUhrung der Struktur auch bei zukinf-
tigen Bauvorhaben (Ersatzbauten). Dabei handelt es sich v.a. um
die pragenden Gebaudestrukturen entlang der HaupterschlieBungs-
achsen Herrschinger StraBe, DroBlinger Strale und Hartstral3e.

5.2 Zielsel o ——

e Uberschaubarkeit erhalten - dorfvertrégliches Bevdlke-
rungswachstum

Um die Uberschaubarkeit zu erhalten, ist im Hinblick auf die Bevél-
kerungshochrechnung eine Beschrankung der Wohnungen, jedoch
unter Berlicksichtigung der Entwicklungsachsen und deren Verdich-
tungsmaglichkeiten, notwendig.

Die Grundlage flr die Ermittlung der zukinftigen Bevélkerungsent-
wicklung bilden die bestehenden, im Ortsbild von Frieding vertre-
tenen Gebdudetypen.

e gemaBigte Nachverdichtung

Die bereits begonnene Nachverdichtung mit Wohnen im Bestand
bzw. durch Neubauten muss zuklnftig in einem flr Frieding ver-
tréglichen Rahmen ablaufen, um die Verkehrsbelastung sowie die
Nachfolgekosten flr die Gemeinde angemessen zu halten.

Dieses Ziel wird im Rahmen...

...der Art der baulichen Nutzung

...der Definition der Entwicklungsachsen

...der Anzahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebduden
...und der Uberbaubaren Grundstlicksflachen definiert.

e Gebdudestrukturen erhalten durch Umnutzung oder Er-
satzbauten

Die Gebaudetypen bilden nicht nur die Grundlage fur die Hochrech-

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding

nung, sondern stellen in erster Linie die Grundlage fur die zukinftig
zulassigen Haustypen dar.

Das Erhaltungsgebot fiir das dérfliche Leben steht in enger Verbin-
dung mit der Identitat der Bewohner mit ihrem Lebensraum. Dieses
Ziel wird im Rahmen der genauen Definition von drei Haustypen
entlang der unterschiedlichen Entwicklungsachsen angestrebt.
Durch die Festlegung der Gestalt, definiert durch die Proportion
(H6éhe, Breite, Lange), die Homogenitdt des Baukdrpers ohne Vor-
und Rickspriinge, die Dachaufbauten und die GréBe des Dachiber-
trages fur jeden Haustyp, wird das Ortsbild nachhaltig gesichert.
Die Lage der Gebdude im straBenraumlichen Verbund wird an pra-
gnanten Bereichen (Raumkanten) definiert. Ebenso wichtig ist die
Hohenentwicklung, da die Raumkante sowohl durch die horizontale
als auch durch die vertikale Gebaudelinie definiert ist.

3. Entwicklungsachsen
3.1 Altortbereich

Hierbei handelt es sich um den Bereich mit zum Teil noch land-
wirtschaftlich genutzten Gebauden, die durch ihre Lage und Stel-
lung im ortsraumlichen Verbund Frieding nachhaltig pragen. Die-
se Uberwiegend regionaltypischen Gebaude sollen durch mdgliche
Umnutzung im Bestand erhalten bleiben oder durch zeitgemaBe Er-
satzbauten (Haustypen) die Anpassung an das Vorhandene finden.
Diese Strukturen erstrecken sich entlang der HaupterschlieBungs-
achsen Herrschinger StraBe, DréBlinger StraBe, Georg-Queri-Ring
und Widdersberger StraBe sowie in Teilen entlang des Leonhard-
wegs, Florianwegs, Martinwegs und der HurtenstraBBe.

3.2 F li barelel
Hierbei handelt es sich um Bereiche, die bereits klein parzelliert

sind, oder an solche Bereiche anschlieBen. Sie nehmen in der mo-
mentanen Struktur stddtebaulich keinen besonderen Stellenwert
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im ortsraumlichen Verbund ein und kénnen somit einer kleineren
Strukturierung zugeflhrt werden.

Der Parzellierungsbereich mit Neubaugebieten (ab 1950) ist durch
kleinteiligere, mit Einzel- oder Doppelhdausern belegte Grundstiicke
entlang der Nebenachsen geprégt. Des weiteren befinden sich hier
die mit einem Bebauungsplan erweiterten Randbereiche und Grund-
sticke mit landwirtschaftlicher Bebauung, die jedoch langfristig
keine pragende Funktion mehr in der stadtebaulichen Entwicklung
haben und deshalb langfristig einer kleineren Struktur zugeflihrt
werden kénnen.

Flrden Parzellierungsbereich wurden nur die zulassigen Wohnungen,
anhand der GrundstlcksmindestgroBe ermittelt und die zulédssigen
Haustypen mit den notwendigen Dachaufbauten definiert.

4. Grundlagen

Folgende Grundlagen dienen dem gesamten Planungsbereich:

e Flachennutzungsplan (FNP): da der Flachennutzungsplan der
Gemeinde parallel neu aufgestellt wurde, konnten die Ergebnisse
der innerértlichen Entwicklung direkt Ubernommen werden

e Landschaftsplan und Gewasserentwicklungsplan: Berilcksichti-
gung der Verknipfung mit der Rahmenplanung

e Denkmalschutz: nachrichtliche Ubernahme

e Anzahl der bestehenden Wohnungen bzw. der zuldssigen errech-
neten Wohnungen in beplanten Bereichen

o Art der Nutzung: MD (Dorfgebiet), WA (Allgemeines Wohnge-

biet) gemé&B FNP, jedoch differenziert im Hinblick auf die tat-
sachlichen Entwicklungen

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding

10



RAHMENPLAN GEMEINDE ANDECHS [ GEMEINDETEIL FRIEDING
Abgrenzungen 16.07.2002

NELES

Abgrenzungsvorschlag fur die Bestandsaufnahme
zum Rahmenplan Frieding

Gemeinde Andechs 12.07.2002

geandert nach der Sitzung am 16.07.2002

Parzellierungsbereich 120.574,70gm
Altortbereich 82.046,32 gm
Bebauungspléane
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5. Bestandserhebung und Analyse fiir den Altortbereich

5.1 Art der Nutzung

(vgl. Karte 1: ,Landwirtschaft und Gewerbe - Bestand und Analyse")
5.1.1 Bestandserhebung
e Wohnnutzung: WA, Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO

- groBe Bereiche sind bereits einer (berwiegenden Wohnnut-
zung zugeflhrt

e gewerbliche Nutzung: MI, Mischgebiet gem. §6 BauNVO

- wenig Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe, die ein Misch-
gebiet rechtfertigen

- 8 Betriebe mit gréBeren Immissionen sind bereits vorhan-
den

- 28 der vorhandenen Gewerbebetriebe sind aufgrund der zu-
lassigen Immissionswerte in einem WA zuldssig

e Landwirtschaft: MD, Dorfgebiet gem. §5 BauNVO

- starker Rickgang der Landwirtschaft — nur noch 11 tatige
Landwirte im gesamten Ortsgebiet

- Zunahme der zur Umstrukturierung freiwerdenden Hofstel-
len

5.1.2 Analyse

Aus den nachfolgend genannten Grinden ist langfristig eine Durch-
mischung mit anderer Nutzung als Wohnen nicht méglich:

teilweise bereits starke Nachverdichtung mit Wohnungen

meist groBe Baukdrper auf kleinem Grund

nicht genligend Stellplatze auf den einzelnen Grundsttcken vor-
handen

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding

e groBtenteils keine gemischte Nutzungsstruktur mehr vorhan-
den; Immisionsproblematik bei Einfligung von neuem Gewerbe

e wenig raumliches Angebot flr gewerbliche Nutzung, die Uber
kleine Handwerksbetriebe hinaus geht; kein Raum fir LKW-Ver-
kehr

e groBtenteils nur beengter offentlicher StraBenraum vorhanden

Durch die bereits starke Nachverdichtung muss versucht werden,
immissionstrachtige Nutzungen in die Gewerbebereiche von Frie-

ding bzw. in dem gemeindlichen Gewerbegebiet in Rothenfeld an-
zusiedeln.

(vgl. Karte 2: ,Haustypen Bestand - Wohneinheiten Bestand und Entwickiung")
5.2.1 Bestandserhebung (Erhebungen basieren auf Schitzwerten)

e Hauptgebdude: vorhandene Haustypen unterschieden nach
Wandhohe und Dachneigung

Haustypen durchschnittliche |durchschnittliche
Dachneigung Wandhoéhe (m)
W1 33° 6,50
W2 26° 5,70
W3 338 4,00
w4 34° 5,00

Im Geb&dudebestand haben sich vier Hausformen herauskristalli-
siert. Diese wurden zu den drei pragensten Haustypen im Gemein-
degebiet Andechs zusammengefasst: Haustyp A, B und C.

12



e Nebengebdude: unterschieden nach Wandhoéhe

Nebengebdudetypen durchschnittliche Wandhdhe
N1 6,50
N2 5,50

Bei den Nebengebauden wurden die Dacher vernachlassigt, da die-
se momentan nur als Luftraum genutzt werden. AuBerdem mussen
durch die beengten Grundstlcksverhaltnisse vielfach die Autos im
Erdgeschoss der Wohngebdude untergebracht werden.

5.2.2 zukiinftige Haustypen
(vgl. Karte 3: ,Raumstrukturen und Haustypen")

Haustyp A Haustyp B Haustyp C
Vollgeschosse II II I
zwingend
Wandhdéhe (m) | 6,20 - 6,50 5,50 -6,00 max. 4,50
Dachneigung 30° - 387 187 - 25* 297 — J5°
Da;:hﬂbertrag 0,60 - 1,20 0,60 - 1,20 0,80
(m

Referenzpunkt der Wandhdhe ist Uberwiegend der tiefste Punkt des
Gelandes.

- ‘,”||1|I\Illiilllll .......

bestéﬁender Haustyp W1, DréBlinger StrafBe

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding 13



5.2.3 Ortsbildprédgende Geb&ude
(vgl. Karte 3: ,Raumstrukturen und Haustypen")

Bei den ortsbildpragenden Gebduden handelt es sich oftmals auch
um denkmalgeschitzte Gebdude. Sie reprasentieren die ehemalig
vorherrschenden Gebdudetypen.
Ein ortsbildpragendes Gebaude ist durch
o seine Lage im Dorfgeflige,
e seine Stellung im stadtebaulichen und straBenrdumlichen Ver-
bund,
seine Proportion (Hohe, Breiten- und Langenverhaltnis),
seine Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten und
seine Fassadengestaltung (Proportion der Fenster, Lage der Fen-
ster und Tiren)
nachhaltig pragend fiir das Dorfgefiige.

ortsbildprégendes Geb&ude durch Lage, Hofform und Proportionen,
Herrschinger StraBe

- v

i1
[} M L}

e

il A S :

| ]Ij ] 4 !!‘h L. ‘:, ---;_ma;._..':-_h-l-_.-...'-:'v-_._i-, = '—h___ oy 1 =

ortsbildprédgendes Gebdude mit Fernwirkung: Gasthof ,Zum Queri", ortsbildprégendes Gebdude durch Lage, Stellung, Proportionen und harmonische
Georg-Queri-Ring Fassadengestaltung mit ortsbildprégenden Bdumen, Widdersberger Strafe

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding 14



5.2.4 Raumkanten

(vgl. Karte 3: ,Raumstrukturen und Haustypen")

Eine Raumkante definiert sich durch die Stellung des Gebaudes im
StraBenraum. In trauf- oder giebelstandiger Anordnung fasst dieses
Gebdude den StraBenraum. Durch Verengung oder Aufweitung
entstehen unterschiedliche Qualitdten im Dorf. Eine Raumkante
ist erst in Verbindung mit einer besonderen H&éhenentwicklung,
hier mindestens 6,00 m markant und préagend. In einzelnen Berei-
chen kann die Stellung (giebel- oder traufstandig) verandert werden
ohne die stddtebauliche Qualitdt zu beeintrdchtigen. Bei Umnut-
zungen in reines Wohnen kann dies dem Bauwerber, aufgrund der
veranderten Anforderungen an die Orientierung der Baukérper von
Nutzen sein. Die Lage zur StraBe und die Lage in der Abwicklung
zu weiteren Gebduden pragen das stadtebauliche Erscheinungsbild
des Dorfes.

: unterschiedliche Hohenlage und Stellung der Gebdude schaffen dérfliche Raum-
Raumkante Altbestand, Herrschinger StraBe kanten, Widdersberger StrafBe Richtung Mariensédule
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5.3 Grundflact hl (GRZ.

(vgl. Karte 4: ,,Baurechtliche Grundlagen")

Die GRZ ist das Verhaltnis von Uberbauter Flache zur Grundstlicks-
flache. Bei einer Uberbauten Flache von 250 m?2 und einer Grund-
stlicksflache von 1000 m?2 ist die GRZ demnach

250 : 10008 = 0,25.

5.3.1 Bestandserhebung

Um einen Uberblick Uber das bestehende Baurecht zu erhalten,
wird die gesamte Uberbaute Flache, ohne die versiegelten Flachen
ermittelt.

5.3.2 Zukiinftige Grundflachenzahl

Die zukinftig Uberbaute Grundfldche wurde auf der Grundlage der
errechneten maximal zuldssigen Wohnungen ermittelt, inklusive der
notwendigen Stellpldtze. Hierbei wurde auch die Nutzung bereits
bestehender Garagen und dafiir geeigneter Nebenanlagen berUck-
sichtigt. Die zur Berechnung der GRZ ausschlaggebende Anzahl der
Vollgeschosse ist im Rahmen der zuklinftigen Haustypen definiert.

Die Gebdude wurden ausgehend von ca. 75 m?2 Wohnflache pro
Wohnung entwickelt.

5.4 Bauvorhaben der |etzten sieben Jahre

Ausschlaggebend flir die zuklnftige mogliche Entwicklung ist im-
mer der baurechtliche Tatbestand, der innerhalb der letzten sieben
Jahre zugesichert bzw. ausgelbt wurde. Wichtig bezlglich még-
licher Entschadigungen oder Wertminderungen ist §42 Abs.3 RN11
BauGB.

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding

5.5 Al Isflact

Die stadtebaulich pragenden Bereiche, in denen die Abstandsfla-
chen oftmals bereits im Bestand unterschritten werden, kénnen im
weiterfUhrenden Bebauungsplan als stadtebaulich erhaltenswerte
Raumkanten durch eine Baulinie erhalten bleiben oder durch das
Aussetzen der Abstandsflaichen gem. Art.6 BayBO unterschritten
werden.

5.6 Anzahl der Wohnungen

(vgl. Karte 2: ,Haustypen Bestand - Wohneinheiten Bestand und Entwicklung")

Eines der Hauptziele zur Sicherstellung von Lebensqualitédt ist im
Erhalt der Uberschaubarkeit des Lebensraumes begriindet. Uber-
schaubarkeit wird durch ein dorfvertragliches Bevdlkerungswachs-
tum erreicht. Aus diesem Grund hat die Gemeinde, auf der Grundla-
ge verschiedener Hochrechnungen, eine maximale Verdopplung der
Wohneinheiten im Ortsgebiet von Frieding festgelegt.

Anzahl der bestehend neu
Wohnungen
Altortbereich 133 236
Parzellierungsbereich 170 316
gesamt 303 552
Vervielfachungsfaktor 1,82

Die Grundlage dieser Berechnungen bilden die bestehende Kubatur
und die nicht GUberbaute Grundstiicksflache.

Aus diesen beiden Faktoren, die flir jedes Grundstlick lberschlagig
ermittelt werden, errechnen sich die zukiinftig zuldssigen Wohnein-
heiten.
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5.7 Stellpl

(vgl. Karte 5: ,Umstrukturierungskonzept - Entwicklung")
5.7.1 Anzahl der Stellplétze

Die notwendige Anzahl der Stellplatze ist in der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Andechs vom 11.11.2003 definiert und betragt zwei
Stellplatze pro Wohneinheit. Der Regelungsbedarf der Stellpladtze
resultiert aus der Erfahrung, dass unabhangig von der GroBe der
Einheiten, in einem Zweipersonenhaushalt zwei Fahrzeuge notwen-
dig sind. Die Gemeinde Andechs ist zudem nicht direkt an die S-
Bahnlinie nach Minchen angebunden, dies erfolgt liber Herrsching
(3km).

5.7.2 Entwicklung des ruhenden Verkehrs

Die offentlichen Verkehrsflachen dienen nicht der Unterbringung
des ruhenden Verkehrs. Dies muss auf den einzelnen Grundstlicken
erfolgen. Hierflir wurde untersucht, in wieweit bestehende Neben-
anlagen und bereits vorhandene Garagen auf den Grundstlicken
den zukUnftigen Anforderungen entsprechen.

5.81 srtliches Gri

(vgl. Karte 6: ,Innerértliches Griin - Bestand, Analyse und Entwicklung")

Zum Erhalt der ortstypischen Griinstrukturen wurde eine Pflanzli-
ste erstellt. Wichtigstes Element im Ortsbild stellen die markanten
GroBbaume auf privaten oder offentlichen Fléchen dar. Diese mius-
sen gepflegt werden und langfristig erhalten bleiben bzw. durch
Ersatzpflanzungen wieder hergestellt werden. Die Durchgriinung
der Freiflédchen zwischen den Gebduden ist notwendig, da Frieding
nur Uber wenig Grin im Innertortsbereich verfligt, ebenso wie ein
verbesserter Ubergang in die Flur. Die wenigen vorhandenen Grin-
flachen sind bei baulichen Veranderungen im Innenbereich zu er-
halten.

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding

raumpragender Baum, Leonhardweg
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Baumtor mit Griinfliche um die Mariensdule,
Kreuzung HurtenstraBe/ Widdersbergerstrafle

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding

Grinzug, Georg-Queri-Ring
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Karte 1: Landwirtschaft und Gewerbe - Bestand und Analyse v 18.02.2005
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RAHMENPLAN GEMEINDE ANDECHS

Karte 2: Haustypen Bestand - Wohneinheiten Bestand und Entwicklung
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Karte 3: Raumstrukturen und Haustypen Entwicklung v 18.02.2005
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Karte 4: Baurechtliche Grundlagen
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Karte 5: Umstrukturierungskonzept - Entwicklung
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6. Zieldefinition fiir den Altortbereich von Frieding

6.1 Art del Nutzung

Dorfgebiet, gem. §5 BauNVO (Baunutzungsverordnung)
zuldssig sind Abs.2:

Nr.1 (land- und forstwirtschaftliche Betriebe)

Nr.2 (Kleinsiedlungen)

Nr.3 (sonstige Wohngebéaude)

Nr.4 (Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse)

e Nr.5 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirt-
schaften, Beherbergungsgewerbe)

Nr.6 (sonstige Gewerbebetriebe)

Nr.7 (Anlagen fir Verwaltung, kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)

ausnahmsweise zuldssig sind Abs.2:

Nr.8 (Gartenbaubetriebe)
Nr.9 (Tankstellen)
sowie Abs.3 (Vergnligungsstétten)

Eine Dorfgebietsfestlegung ist nur dann zuldssig, wenn noch
mindestens ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb angesiedelt
ist.

ir Er n e

gemischten Struktur:
Mischgebiet, gem. §6 BauNVO
zulassig sind Abs.2:

e Nr.1 (Wohngebaude)

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding

Nr.2 (Geschéafts- und Blrogebdude)
¢ Nr.3 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirt-
schaften, Beherbergungsgewerbe)
e Nr.4 (sonstige Gewerbebetriebe)
Nr.5 (Anlagen fur Verwaltung, kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)

ausnahmsweise zulassig sind Abs.2:

Nr.6 (Gartenbaubetriebe)
e Nr.7 (Tankstellen)
e Nr.8 (Vergnligungsstatten)

Bei einer Mischgebietsfestlegung missen bestimmte Gebaude
oder Geschosse in Gebduden mit anderer Nutzung als Wohnen
belegt sein bzw. belegt werden, um den Gebietscharakter sicher
zu stellen.

A iy Rir Barsiche gl Landwirtschati und of _

/Nutzung:

/

Wohngebiet, gem. §4 BauNVO
zuldssig sind Abs.2:

e Nr.1 (Wohngebé&ude)

e Nr.2 (der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe)

¢ Nr.3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke)

ausnahmsweise zuléssig sind Abs.3:
¢ Nr.1 (Betriebe des Beherbergungswesens)

¢ Nr.2 (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe)
¢ Nr.3 (Anlagen fiir Verwaltungen)
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nicht zuldssig sind Abs.3:

e Nr.4 (Gartenbaubetriebe)
e Nr.5 (Tankstellen)

Im Wohngebiet ist auch die Sicherung bestehender gewerblicher
Nutzungen mdglich, auch wenn diese mit gréBeren Immissionen
belastet sind.

Bei der Erstellung eines Bebauungsplanes fir Teilbereiche, muss
jeweils untersucht werden ob der Dorfgebietscharakter noch
gegeben ist oder ob ein Mischgebiet oder Wohngebiet definiert
werden soll.

Ziel:

Im Altortbereich soll so weit wie moglich die noch vorhandene ge-
mischte Nutzung Bestand haben, jedoch ist eine weitere Ansiedlung
von Gewerbebetrieben im Altortbereich von Frieding, aufgrund der
StraBenverhaltnisse, eher nicht moglich.

- 5 Einzelhs SrundstiicksariBe, Wol Einfried

6.2.1 Es sind nur Einzelhduser und/ oder Doppelhduser zuldssig.

6.2.2 GrundsticksmindestgréBe
- Einzelhduser: mind. 500 m?2
- Doppelhauser: mind. 400 m2 je Doppelhaushalfte

6.2.3 Anzahl der Wohnungen bei Einzelhdusern
(vgl. Karte 2: Haustypen Bestand - Wohneinheiten Bestand und Entw.)
Die in der Karte enthaltenen Zahlen stellen die héchstzulas-
sige Anzahl von Wohnungen in Wohngeb&auden dar.

6.2.4 Laut Einfriedungssatzung der Gemeinde vom 13.11.2002,

sind Einfriedungen, Zaune und Hecken nur entlang der
Grundstiicksgrenzen und entlang der 6ffentlichen Verkehrs-

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding

flachen zuldssig. Dies gilt auch fir Doppelhduser, die nach
Wohnungseigentum (WEG) geteilt sind.

Ziel:

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde flr den Altortbereich ein
maximaler Vervielfachungsfaktor von 1,82 als vertraglich definiert,
ca. eine Verdopplung der Wohneinheiten. Die langfristigen Ziele
sind dabei die Uberschaubarkeit und die Identifikation mit dem Le-
bensraum zu gewdhrleisten, die Lebensqualitét von Frieding nach-
haltig zu sichern und die Infrastruktur sowie die damit verbundenen
Nachfolgekosten fiir die Gemeinde in einem Utberschaubaren Rah-
men zu halten.

Ein wichtiges Ziel ist die Verhinderung von Reihenhausbebauung im
Altortbereich. Da Grundstlicksteilungen genehmigungsfrei sind, ist
dieses Ziel selbst mit Hilfe des Bebauungsplanes schwierig zu errei-
chen. Eine Regelung ist somit nur in Verbindung mit der Definition
einer GrundstlicksmindestgréBe und dem Verlauf der Einfriedung
zu erreichen.

.3 Baulinie, Firstricht : Wandhéhe. H

6.3.1 Baulinien und Firstrichtung

Die Baulinien regeln die stddtebauliche Ordnung und sind daher
verbindlich. Entlang der Baulinie muss jeweils das Hauptgebdude
angeordnet werden. Ziel ist es, auch in beengten Verhéltnissen wei-
terhin oder zukiinftig eine Bebauung zu sichern, ohne die Einhaltung
der Abstandsfléchen gemaB Art.6 BayBO (Bayerische Bauordnung),
anzuordnen. Durch die Geb&udeorientierung, hier die Firstrichtung,
werden Rdume und Zuordnungen im Dorf geschaffen.

6.3.2 Baugrenzen (ohne Fléchen fiir Garagen)
Die Baugrenzen definieren indirekt die (berbaubare Flache, hier

ohne Garagen, auf dem jeweiligen Baugrundstiick. Die Abstdande
richten sich nach Art.6 BayBO.
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Die Grundflachen der Gebaude wurden in erster Linie nach der An-
zahl der zuldssigen Wohnungen definiert und mussen bei Einfligung
anderer Nutzungen erweitert werden.

6.3.3 Wandhbéhen

Die traufseitige AuBenwandhdéhe ist generell am tiefsten Punkt des
Gelandes zu messen um eine Uberhéhung der Geb&ude zu vermei-
den. Bezugspunkt ist die Oberkante FFB (FertigfuBboden) im Erdge-
schoss. Diese liegt in der Regel 15 - 17 cm (ber dem tatsachlichen
Gelande.

Aufgrund der bewegten Topographie in Frieding muss der Bauwer-
ber im Rahmen eines Bauantrages ein Nivellement erstellen lassen,
aus dem die Hohenbezugspunkte zu erkennen sind.

6.3.4 Haustypen
Die drei Haustypen A, B und C sind verbindlich zuldssig.

e Haustyp A
- zwei Vollgeschosse zwingend
- traufseitige AuBenwandhdhe mindestens 6,20 m bis
maximal 6,50 m
- Dachneigung 30° - 38°
- Dachuberstand: trauf- und giebelseitig mindestens 0,60 m bis
maximal 1,20 m

e Haustyp B
- zwei Vollgeschosse zwingend
- traufseitige AuBenwandhdhe mindestens 5,50 m bis
maximal 6,00 m
- Dachneigung 18° - 25°
- Dachliberstand: trauf- und giebelseitig mindestens 0,60 m bis
maximal 1,20 m

e Haustyp C
- traufseitige AuBenwandhdhe maximal 4,50 m
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- Dachneigung 29° - 35°
- Dachiberstand: trauf- und giebelseitig maximal 0,80 m

Ziel:

Der regionaltypische, im Dorf Uberwiegend vertretene Gebaudetyp
soll auch weiterhin erhalten bleiben. Die Grundlage daftir bilden die
vorhandenen Haustypen. Aus diesen wurden die drei prégendsten
Haustypen herauskristallisiert und auf die verdnderten Lebensbe-
dingungen hin weiter entwickelt. Im Altortbereich ist Uberwiegend
der zu erhaltende Haustyp A anzutreffen. Alternativ dazu ist der et-
was kleinere Haustyp B fiir die Nutzung als Einfamilien- oder Dop-
pelhaus anzustreben. Im Parzellierungsbereich ist auch der Haustyp
C zu finden, der aber meist erst mit vielen Dachaufbauten zu der
gewilnschten Ausnutzung fihrt und somit durch den homogenen
Haustyp B leicht ersetzt werden kann.
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Haustyp A —

6.20 - 6.50

Haustyp B

7
|

5,50 - 6,00

Haustyp C

4.50
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6.4 Bauliche Gestaltung

6.4.1

6.4.2

6.4.3

6.4.4

6.4.5

6.4.6

6.4.7

6.4.8

6.4.9

Abgrabungen sind nur bis maximal 1,50 m Tiefe und nur
im straBenabgewandten Teil des Gartens an einer Seite des
Geb&udes auf maximal einem Drittel der Gebaudeldange zu-
lassig. Fir die Sicherung gegen wild abflieBendes Wasser
muss der Bauherr Sorge tragen.

Aufschlttungen sind nur bis maximal 0,50 m zulassig.
Sehr dunkle oder grelle Farbanstriche sind nicht zulassig.
Die Farbgebung muss sich harmonisch in das Ortsbild ein-
fligen.

Es sind keine Ganzglasfassaden und/oder Metallfassaden
an den straBenzugewandten Seiten zul&ssig.

Die Traufe (Dachrinne) muss durchlaufend ausgebildet
sein.

Es sind nur Satteldacher in roter oder rotbrauner Einde-
ckung zuldssig.

Es sind keine Dacheinschnitte zulassig.
Es sind keine Dachterrassen zulassig.
Zulassige Dachaufbauten fir Haustyp A:
6.4.9.1
- je Gebdude ist nur ein Zwerchgiebel oder Standgie-
bel oder Gauben zuléssig
- Zwerchgiebel und Standgiebel sind entlang der Herr-

schinger StraBe, DroBlinger StraBe und HartstraBe
nur an der straBenabge wandten Seite zuldssig.
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6.4.9.2 Zwerchgiebel oder Standgiebel

zuldssige Breite: maximal 6,00 m

maximal drei Dachflachenfenster, nur auf der gegen-
Uberliegenden Geb&udeseite

der Dachlberstand darf nicht gréBer sein als der
Uberstand des Hauptdaches

der First muss unter dem First des Hauptdaches zu-
rickbleiben

die Dachneigung muss mit einer maximalen Toleranz
von 5° wie das Hauptgebdude ausgefiihrt sein

die Giebel missen wie das Hauptgebdude eingedeckt
sein

6.4.9.3 Giebelgaube/ Schleppgaube/ Dachflédchenfenster

Giebelgauben sind erst ab 32° Dachneigung zulassig
Schleppgauben sind erst ab 36° Dachneigung zulés-
sig

maximal sind zwei Gauben oder drei Dachflachenfen-
ster je Geb&udeseite zuldssig

Gauben mussen mindestens 4,00 m von der Gebau-
dekante entfernt sitzen

die Breite der Gauben darf 2,00 m AuBenmaB nicht
Uberschreiten

Gauben dtirfen einen maximalen Dachiberstand von
25 cm umlaufend haben

die GroBe der Dachflachenfenster darf maximal 1,00
m x 1,30 m betragen

Gauben und Dachflachenfenster miissen einen Ab-
stand von mindestens 4,00 m voneinander haben
die Oberkante von Gauben und Dachflachenfenster
muss mindestens 50 cm unter dem First des Haupt-
daches zurlickbleiben und in einer Ebene angeordnet
sein

Dachgauben und Dachflachenfenster sind nur in der
1. Ebene des Dachgeschosses zulassig
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6.4.10 Zulassige Dachaufbauten flir Haustyp B:

beim Haustyp B sind keine Dachaufbauten und Dach-
flachenfenster, mit Ausnahme einer Firstbelichtung,
zulassig

6.4.11 Zulassige Dachaufbauten flir Haustyp C:

6.4.11.1 Giebelgaube/ Dachflédchenfenster

Giebelgauben sind erst ab 32° Dachneigung zuldssig
es sind maximal nur eine Giebelgaube oder zwei
Dachflachenfenster je Dachseite zuldssig

die Gaube muss mindestens 2,00 m von der Gebau-
dekante entfernt sitzen

die Breite der Gaube darf 2,00 m AuBenmal nicht
Uber-schreiten

die Gaube darf einen maximalen Dachiliberstand von
25 cm umlaufend haben

die GroBe des Dachflachenfenster darf maximal 1,00
m x 1,30 m betragen

die Dachflachenfenster missen mindestens 1,50 m
Ab-stand voneinander haben

die Oberkante von Gauben und Dachflachenfenster
muss mindestens 50 cm unter dem First des Haupt-
daches zu-rluckbleiben und in einer Ebene angeord-
net sein

6.4.11.2 Zwerchgiebel

es ist nur eine Zwerchgiebel pro Gebdude und eine
stehende Gaube auf der gegeniberliegenden Geb&u-
deseite zuldssig, oder je Gebdudeseite nur eine ste-
hende Gaube

eine Kombination von einem Zwerchgiebel und einer
stehenden Gaube auf einer Gebdudeseite ist nicht
zulassig
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6.4.12

6.4.13

6.4.14

- Zwerchgiebel sind erst ab einer Gebaudelénge von
mindestens 12,00 m zuldssig

- er muss mittig im Gebaude sitzen, jedoch mindestens
ein Viertel der Gebaudelange von der Gebdudekante
entfernt

- zulassige Breite: maximal 4,50 m

- er muss mauerbilindig mit der traufseitigen Haus-
wand liegen

- der First muss mindestens 50 cm unter dem First des
Hauptdaches zurilickbleiben

- Dachiberstand wie beim Hauptdach

- im Bereich des Zwerchgiebels sind keine Vor- und
Rickspriinge, keine Abstdnderung vom Dach oder
Balkon sowie keine Wintergartenkonstruktionen im
Erdgeschoss und/ oder Dachgeschoss zuldssig

- die Tiefe des Balkons darf nicht groBer sein wie die
des Dachtlberstandes

- das Balkongelénder darf nur senkrechte Stébe aus
Holz oder Metall aufweisen

- zwischen GebdudeauBenkante/ Dachhaut und Belich-
tungselementen muss ein mindestens 50 cm breiter
Mauerwerksstreifen verbleiben

- die Dachneigung muss mit einer maximalen Toleranz
von 5° wie das Hauptgebdude ausgefihrt sein

- der Giebel muss wie das Hauptgebaude eingedeckt
sein

Bei Dachaufbauten, z.B. Gauben, darf die Warmeddammung
nicht als Aufdachdédmmung angebracht werden, um Uber-
hohe Konstruktionen zu vermeiden.

Dachgauben sind bei Umnutzungen im Bestand ab 30°
Dachneigung zulassig. (Art der Aufbauten: siehe oben un-
ter zuldssige Dachaufbauten fir Haustyp A und Haustyp C)

Die Baukodrper sind Uber einem rechteckigen Grundriss zu
entwickeln. Der First muss Uber die langere Gebdudeseite
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verlaufen. Fir den Geb&dudegrundriss wird das Verhaltnis
1:1,5 (z.B. 12 m x 18 m) vorgeschlagen.
= Die Gebdude miussen entlang der Haupterschlie-
Bungsachsen, wo es der Grundstlckszuschnitt zu-
ldsst, um die Halfte langer als breit sein.

6.4.15 Wintergarten, Erker oder Wohnraumerweiterungen sowie
Gewachshauser sind an der straBenzugewandten Seite,
entlang der HaupterschlieBungsachsen Herrschinger Stra-
Be, DroBlinger StraBe und HartstraBe nicht zuldssig. Dies
gilt auch flr Vor- und Rickspriinge in Dach und Fassade.

Ziel:

Flr die aus den vorhandenen Gebauden entwickelten, regionalty-
pischen Haustypen A, B und C sind nur spezifische, dem Hauptdach
eindeutig untergeordnete Dachaufbauten zuldssig, um die Klarheit,
Homogenitdt und Gestalt der Baukdrper so weit als mdglich zu er-
halten. Flr den Haustyp A wurde entlang der HaupterschlieBungs-
achsen, wie Herrschinger StraBBe, DroBlinger StraBe, Hartstrae und
Widdersberger StraBe, an den straBenzugewandten Seiten, nur eine
zurlickhaltende Dachoéffnung (Aufbau) zugelassen.

positives Beispiel fir neue Gaube, Herrschinger StraBe
(links: alter Zustand ohne Gaube, rechts: neuer Zustand mit Gaube)
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6.5.1 Garagen, lUberdachte Stellplatze, Nebenanlagen gemaf §14
BauNVO, sowie die Zufahrten zu Tiefgaragen sind minde-
stens 5,00 m hinter der Vorderkante des Hauptgebdudes

anzuordnen.,

6.5.2 Garagen, Tiefgaragenrampen sowie Nebengebdude/ Ne-
benanlagen missen entlang der ErschlieBungsstraBen Herr-
schinger StraBe, DréBlinger StraBe und HartstraBe minde-
stens 3,00 m hinter der straBenseitigen Vorderkante des
Hauptgebaudes zuriickbleiben.

6.5.3 Der Stauraum vor den Garagen und den lUberdachten Stell-
platzen und Tiefgaragen muss jedoch mindestens 5,00 m
zur offentlichen Verkehrsflache betragen.

6.5.4 Tiefgaragenzufahrten sind generell mit einem Geb&ude zu
Uberbauen. Ausnahmen bilden die Bereiche, wo die To-
pographie des Gelandes ausgenutzt werden kann und die
Fahrzeuge sofort unter der Erde verschwinden.

Ziel:

Um die prégenden Baukdrper auch weiterhin als Raumkanten zu er-
halten ist es notwendig die untergeordneten Baukdrper, wie Gara-
gen, Uberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen hinter der vorderen
Gebédudekante zurlickweichen zu lassen. Bei einzelnen Gebduden
sind aufgrund der groBen Kubatur auf kleinem Grundstiick zuktnf-
tig die Stellplatze im Erdgeschoss der Gebdude unterzubringen.

- 6 Grinord (inkl. Pflanzliste)

6.6.1 Koniferen, wie z.B. Thuja, sind im gesamten Ortsbereich

sowie als Ortsrandeingriinung nicht zulassig.

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding

6.6.2 Pro 400 m?2 Grundstucksflache sind zwei Obstbaume zu
pflanzen.

6.6.3 Die vorhandenen GroBbdaume sind auf Dauer zu erhal-
ten, neu zu pflanzende GroBbdume sind gemaB dem
Bestand zu erganzen.

6.6.4 Grundsticke in Ortsrandlage haben eine Begriinung
entlang des Ortsrandes zu schaffen.

Ziel:

Die bestehende Durchgriinung von Frieding ist zu erhalten und zu
starken, um die Lebensqualitat langfristig zu sichern. Hierbei ist im
Besonderen auf die Verwendung einheimischer Pflanzen zu achten,
die in der beigefligten Pflanzliste aufgefiihrt sind. Der Ortsrand bil-
det den Ubgrgang vom bebauten Ortsbereich zur freien Landschaft.
An dieser Ubergangsstelle ist daher eine der Himmelsrichtung ada-
guate Eingriinung zu schaffen.

Anmerkung:

Bei Umstrukturierungen ist es wichtig fuBlaufige Verbindungen zu
erhalten und zu schaffen, um den Kindern einen sicheren Schulweg
zu ermdoglichen, sowie die Anbindung in die freie Flur zu gewahrlei-
sten.

Rahmenplan Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding
Baume Bestand - Altortbereich

Vorhanden und gut wiichsig sind in Bezug auf Boden und Kleinklima
(Senke) folgende Baume:

Botanischer |Deutscher Kiirzel Bereich
Name Name

Acer campestre Feld-Ahorn FA Kirche
Acer platanoides Spitz-Ahorn SA StraBle
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Botanischer |Deutscher Kiirzel Bereich Botanischer |Deutscher GrofBe / Bereich
Name Name Name Name Kiirzel
Aesculus Rosskastanie RK Gaststatten Obstbdume Hoch- bzw. Halb- | Garten- und Vor-
hippocastanum stamm gartenbereiche
Juglans regia WalnuB Wa Bauernhofe
g;’é’gé'ga el Robinie Ro gt‘r’ggzne Hange, Pflanzvorschlag Striducher- Altortbereich
, , " (entlang der o6ffentlichen u. privaten Verkehrsflachen)
Sorbus aucuparia | Eberesche Eb Kleine Hofbdume . i
- : zu pflanzen als Einzel- oder Gruppengehdlz
Tilia cordata Winter-Linde SL StraBe, Hofe
Tilia platyphyllos | Sommer-Linde WL StraBe, Hofe " R -
EETRy e — Botanischer |Deutscher GroBe Besonderheit
stbdume Gartenbereiche Name Name
Amelanchier Felsenbirne Strauch Bluten- und
- " | kii 0
Pflanzvorschlag Baume - Altortbereich amarc, L _ FrfChtgem'Z
(v.a. straBenraumpragender Bereich) Bugdler SemESrenEr SHrauEh g:g:‘a’ngﬂggehélz
Pflanzstarke ab 14 cm Stammumfang, als Hochstamm aufgeastet . =
Buxus Buchs Strauch immergrin,
sempervirens Bauerngarten
Botanischer |Deutscher GEOBE / Bereich Cornus mas Kornelkirsche Strauch erste Bienenweide,
Name Name Kiirzel Friichte essbar
Acer campestre Feld-Ahorn Kleinbaum / FA Vorgarten Cornus sanguinea | Roter Hartriegel Hoher Strauch im Winter schmi-
Acer platanoides | Spitz-Ahorn GroBbaum / SA | StraBe ckend durch rote

Aesculus
hippocastanum

Rosskastanie

GroBBbaum / RK

Offene Beldge

Carpinus betulus Hainbuche Kleinbaum / HB Vorgarten
Fraxinus excelsior |Esche GroBbaum / Es Naturbereiche
Juglans regia WalnufB GroBbaum / Wa Hofbereiche
Prunus avium Vogel-Kirsche Mittelgr. Baum / VK | Hofbaum
Quercus robur Sommer-Eiche GroBbaum / SE Hofbaum
Quercus petraea Trauben-Eiche GroBbaum / TE Hofbaum
Robinia Robinie GroBBbaum/ Ro StraBe
pseudoacacia

Sorbus aria Mehlbeere Kleinbaum / Me Vorgarten
Sorbus aucuparia | Eberesche Kleinbaum / Eb Vorgarten
Tilia cordata Winter-Linde GroBbaum / WL StraBe

Zweige
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Corylus avellana Haselnuss Grofstrauch erste Bienenweide
Deutzia Maiblumenstrauch | Strauch Blitengehdlz
Euonymus Pfaffenhlitchen Strauch Fruchtschmuck,
europaeus giftige Beeren
Hibiscus syriacus | Eibisch Strauch Blutengehodlz
Kerria japonica Ranunkelstrauch Strauch Blitengeholz
Kolkwitzia Perlmuttstrauch Strauch Blitengehdlz
amabilis

Ligustrum vulgare | Liguster Strauch Fruchtgeholz, giftig
Lonicera Gemeine Hecken- | Strauch Vogelnahrgehdlz,
xylosteum kirsche giftige Beeren
Philadelphus Falscher Jasmin Strauch Blitengehélz
Potentilla Fingerstrauch Strauch Bliitengeholz
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Botanischer |Deutscher GroBe Besonderheit
Name Name
Pyracantha Feuerdorn Strauch Blaten- u. Frucht-
gehdlz, Dornen
Ribes Johannisbeere Strauch nicht beerentra-
gende Sorte
Rosa Wild- u. Edelrose | Strauch Bliten- u. Frucht-
schmuck
Sambucus nigra gchwarzer Holun- | Strauch Vogelnéhrgehdlz
er
Spiraea Spiere Strauch Blutengeholz
Syringa Flieder Strauch Bllitengehdlz
Viburnum Schneeball Strauch Blitengehdlz
Weigela Weigelie Strauch Blitengehdlz
6.7 Sonstiges

Nachfolgend genannte Flurnummern haben bereits einen hdheren
Bestand an Wohnungen als zukiinftig bei Umnutzungen zuldssig

ist.
Flurnummer |StraBle Bestand Wo | Neu Wo
27/2 DréBlinger Str. 7 3
109 Herrschinger Str. 5 2
47 Herrschinger Str. 5 1
97 Herrschinger Str. 6 3
147 Teil HurtenstraBBe 3 2
147 HurtenstraBBe 3 2
40/4 HurtenstraBBe 2 1
59 Martinweg 3 2
30/2 + 30/3 Widdersberger Str. 6 3
34 Widdersberger Str. 4 2
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7. Zieldefinition fiir den Parzellierungsbereich von Frieding
7.1 Art der Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA), gem. §4 BauNVO
zuldssig sind Abs.2:

e Nr.1l (Wohngebaude)

e Nr.2 (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe)

e Nr.3 (Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke)

ausnahmsweise zulassig sind Abs.3:

Nr.1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes)
Nr.2 (sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe)
Nr.3 (Anlagen fiir Verwaltung)

Nr.4 (Gartenbaubetriebe)

Ziel:

Der Parzellierungsbereich weist eine deutlich kleinere Gebaude-
struktur auf. Die Grundstiicke sind in Parzellen geteilt, die keine
pragenden Strukturen erlauben und die Nutzung ist dem Wohnen
vorbehalten, wobei bestehende Dienstleistungs- und Handwerksbe-
triebe weiterhin ihre Existenzberechtigung haben.

72G istiicl
7.2.1 GrundstiicksmindestgroBe
- Doppelhauser (Doppelhaushélfte): mind. 400 m?2
- Einzelhduser: mind. 500 m2

7.2.2 Anzahl der Wohnungen bei Doppelhdusern: 1 Wo pro Dop-
pelhaushalfte
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ab 450 m2 — siehe Wohneinheitenberechnungsschema
Anzahl der Wohnungen bei Einzelhdusern:

7.2.3 Auf allen nicht bebauten bestehenden Grundstiicken, die
kleiner als 450 m2 sind, ist eine Wohnung zuldssig.
ab 450 m2 — siehe Wohneinheitenberechnungsschema

Wohneinheitenberechnungsschema

450 - 900 m?2 2 Wo

901 - 1.350 m2 3 Wo
1.351 - 1.800 m2 4 Wo
1.801 - 2.250 m=2 5 Wo
2.251 - 2.700 m2 6 Wo
2.701 - 3.150 m=2 7 Wo
3.151 - 3.600 m2 8 Wo
3.601 - 4.050 m2 9 Wo
4.051 - 4,500 m2 10 Wo
4,501 - 4,950 m2 11 Wo

Ziel:

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde fiir den Parzellierungsbe-
reich ein maximaler Vervielfachungsfaktor von 1,85 als vertraglich
definiert, eine knappe Verdopplung der Wohneinheiten. Die langfri-
stigen Ziele sind dabei die Uberschaubarkeit und die Identifikation mit
dem Lebensraum zu gewahrleisten, die Lebensqualitét von Frieding
nachhaltig zu sichern und die Infrastruktur sowie die damit verbun-
denen Nachfolgekosten flir die Gemeinde in einem Uberschaubaren
Rahmen zu halten. Um dem Bauwerber eine Einliegerwohnung oder
eine weitere abgeschlossene Wohnung fir Familienmitglieder zu
ermdglichen, sind bereits ab 450 m2 Grundstiicksflache zwei Woh-
nungen zuldssig. Diese Abhangigkeit von Grundstiicksflache und
Wohneinheiten verhindert eine Kleinparzellierung, wie eine Reihen-
hausbebauung. Kleinere, bereits bebaute Grundstiicke unterliegen
mit der vorhandenen Anzahl der Wohnungen dem Bestandsschutz.



7.3 Bebauun

Die drei Haustypen A, B und C, abgeleitet von der umgebenden Be-
bauung, sind verbindlich zuldssig.

e Haustyp A
- zwei Vollgeschosse zwingend
- traufseitige AuBenwandhéhe mindestens 6,20 m bis maxi-
mal 6,50 m
- Dachneigung 30° - 38°
- Dachuberstand: trauf- und giebelseitig mindestens 0,60 m
bis maximal 1,20 m

e Haustyp B
- zwei Vollgeschosse zwingend
- traufseitige AuBenwandhéhe mindestens 5,50 m
bis maximal 6,00 m
- Dachneigung 18° - 25°
- Dachlberstand: trauf- und giebelseitig mindestens 0,60 m
bis maximal 1,20 m

e Haustyp C
- traufseitige AuBenwandhéhe maximal 4,50 m
- Dachneigung 29° - 35°
- Dachlberstand: trauf- und giebelseitig maximal 0,80 m

Ziel:

Der regionaltypische, im Dorf Uberwiegend vertretene Gebaudetyp
W1 soll auch weiterhin erhalten werden. Die Grundlage daftir bil-
den die vorhandenen Haustypen. Aus diesen wurden die drei pra-
gendsten Haustypen herauskristallisiert und auf die veranderten
Lebensbedingungen hin weiter entwickelt.
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/.4 Bauliche Gestaltung

7.4.1 Es sind keine Ganzglasfassaden und/oder Metallfassaden

zulassig.

7.4.2 Es sind nur Satteldécher zulassig.

7.4.3 zulassige Dachaufbauten fur Haustyp A:

7.4.3.1 Zwerchgiebel oder Standgiebel

- je Gebdude ist nur ein Zwerchgiebel oder Standgie-
bel oder Gauben zuléssig

- zulassige Breite: maximal 6,00 m

- maximal drei Dachflachenfenster, nur auf der gegen-
Uberliegenden Gebdudeseite

- der Dachuberstand darf nicht gréBer sein als der
Uberstand des Hauptdaches

- der First muss unter dem First des Hauptdaches zu-
riickbleiben

- die Dachneigung muss mit einer maximalen Toleranz
von 5° wie das Hauptgeb&ude ausgefihrt sein

- die Giebel missen wie das Hauptgebdude eingedeckt
sein

7.4.3.2 Giebelgaube/ Schleppgaube/ Dachfldchenfenster

- Giebelgauben sind erst ab 32° Dachneigung zuléssig

- Schleppgauben sind erst ab 36° Dachneigung zulas-
sig

- maximal sind zwei Gauben oder drei Dachflachenfen-
ster je Gebdudeseite zulassig

- Gauben missen mindestens 4,00 m von der Gebdu-
dekante entfernt sitzen

- die Breite der Gauben darf 2,00 m AuBenmaf nicht
Uberschreiten

- Gauben dirfen einen maximalen Dachuberstand von

w
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7.4.4

7.4.5

25 cm umlaufend haben

die GroBe der Dachflachenfenster darf maximal 1,00
m x 1,30 m betragen

Gauben und Dachflachenfenster missen einen Ab-
stand von mindestens 4,00 m voneinander haben
die Oberkante von Gauben und Dachflachenfenster
muss mindestens 50 cm unter dem First des Haupt-
daches zurlickbleiben und in einer Ebene angeordnet
sein

Dachgauben und Dachflachenfenster sind nur in der
1. Ebene des Dachgeschosses zuldssig

zuldssige Dachaufbauten fur Haustyp B:

beim Haustyp B sind keine Dachaufbauten und Dach-
flachenfenster, mit Ausnahme einer Firstbelichtung,
zulassig

zulassige Dachaufbauten fir Haustyp C:

7.4.5.1 Giebelgaube/ Dachfl&chenfenster

Giebelgauben sind erst ab 32° Dachneigung zuldssig
es sind maximal nur eine Giebelgaube oder zwei
Dachflachenfenster je Dachseite zuldssig

die Gaube muss mindestens 2,00 m von der Gebau-
dekante entfernt sitzen

die Breite der Gaube darf 2,00 m AuBenmaB nicht
Uberschreiten

die Gaube darf einen maximalen Dachlberstand von
25 cm umlaufend haben

die Gr6Be des Dachflachenfenster darf maximal 1,00
m x 1,30 m betragen

die Dachflachenfenster miissen mindestens 1,50 m
Abstand voneinander haben

die Oberkante von Gauben und Dachflachenfenster
muss mindestens 50 cm unter dem First des Haupt-
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7.4.6

7.4.7

Ziel:

daches zurickbleiben und in einer Ebene angeordnet
sein

Dachgauben sind bei Umnutzungen im Bestand ab 30°
Dachneigung zuldssig.

Art der Aufbauten: siehe oben unter zuldssige Dachaufbau-
ten fur Haustyp A und Haustyp C.

Die Baukérper sind Uber einem rechteckigen Grundriss zu
entwickeln. Der First muss Uber die langere Gebaudeseite
verlaufen.

Fur die aus den vorhandenen Gebauden entwickelten regionalty-
pischen Haustypen A, B und C sind nur gebaudespezifische Dach-
aufbauten zulassig, um die Klarheit, Homogenitat und Gestalt der
Baukdrper zu erhalten.

7.5 Stellplitz |G

7.5.1 Es sind zwei Stellplétze pro Wohneinheit notwendig.

7.5.2 Fur Doppelhaushalften (GrundstlicksgroBe 400 m?2) und
Einzelhauser (GrundstlicksgréBe 500 m?2) ist nur die Errich-
tung einer Einzelgarage und eines Uberdachten Kfz-Stell-
platzes (Carport) zuléssig.

7.5.3 Es sind nur eine Einzelgarage und ein Carport oder alterna-
tiv zwei Carports zuldssig.

7.5.4 Garagen dlrfen nicht als Grenzbebauung entlang der Stra-

Benverkehrsflachen angeordnet werden. Zwischen der Ga-
ragenauBenwand und der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache ist mindestens ein Abstand von 1,00 m einzuhalten,
der mit einheimischen Kletterpflanzen oder Blischen zu be-
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pflanzen ist.

Ziel:

Aufgrund der Lage im Raum sowie der schlechten Anbindung durch
die offentlichen Verkehrsmittel und um zu verhindern, dass die o6f-
fentlichen Verkehrsflachen als private Parkflachen benutzt werden,
ist es notwendig pro Wohneinheit zwei Stellplatze auf dem Grund-
stlick zu fordern.

7.6 Einfried
7.6.1 Es sind keine geschlossenen Wande (Mauern, Palisaden,
Sichtschutzmatten usw.) als Einzdunung und/ oder Sicht-
schutz entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

7.6.2 Es sind keine Hecken aus Thuja/ Scheinzypressen oder Na-
delgehdlz zulassig.

7.6.3 Die Einfriedung sollte bevorzugt mit senkrechten Latten-
zdaunen ausgeflhrt sein.

Ziel:

Die Durchladssigkeit der Grundstticke soll erhalten bleiben. Eine Ab-
schottung bzw. Abriegelung durch die Schaffung von Mauern oder
geschnittenen Hecken soll verhindert werden. Der flr den lénd-
lichen Raum bevorzugt anzuwendende senkrechte Lattenzaun (Ha-
nikelzaun) unterstitzt diese Forderung nachhaltig. Die eher stad-
tische Einzédunung mittels Mauern oder untypischen Heckenarten
sollte aus dem Ortsbild von Frieding ferngehalten werden.

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding

7.7 Gri i Pflanzli

e Pro 400 m?2 Grundstlicksflache sind zwei Obstbaume zu pflan-
zen.

e Grundstlcke in Ortsrandlage haben eine Begriinung entlang des
Ortsrandes zu schaffen. (siehe nachfolgende Pflanzliste)

Ziel:

Die bestehende Durchgriinung von Frieding ist zu erhalten und zu
starken, um die Lebensqualitat langfristig zu sichern. Hierbei ist im
Besonderen auf die Verwendung einheimischer Pflanzen zu achten,
die in der beigefligten Pflanzliste aufgeflhrt sind. Der Ortsrand bil-
det den Ubergang vom bebauten Ortsbereich zur freien Landschaft.
An dieser Ubergangsstelle ist daher eine der Himmelsrichtung ada-
quate Eingriinung zu schaffen.

Anmerkung:

Bei Neuausweisung von Baugebieten ist es sehr wichtig fuBlau-
fige Verbindungen im Ortskern zu den 6&ffentlichen Einrichtungen
und offentlichen Bushaltestellen zu schaffen. Die fuBldufigen Ver-
bindungen vom Ortskern in die Umgebung sollen weiter verknupft
werden.

Pflanzliste zu Punkt 7.7:
Rahmenplan Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding

Al ins Hipmaicas

e Breite des Pflanzstreifens mindestens 2 - 3 m

e sudlicher, sidwestlicher und sltdostlicher Ortsrand:
Obsthoch- u. Obsthalbstémme in regionaltypischen Sorten (Ap-
fel, Birne, Zwetschge) ohne bzw. mit lockerer Strauchpflanzung
(siehe Pflanzliste)

e westlicher Ortsrand:
dichtere Strauchpflanzung (Pflanzraster 1,00 x 1,00 m) mit
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Kleinbdumen bzw. Obsthoch- oder Obsthalbstdammen
e nordlicher und 6stlicher Ortsrand:

lockere Strauchpflanzung (Pflanzraster 1,00 x 1,00 m - 2,00 X

2,00 m) mit Kleinbdumen bzw. Obsthoch- oder Obsthalbstammen

Pflanzvorschlag Baume - Parzellierungsbereich

groBer Baum

Botanischer |Deutscher Wuchs Besonderheit

Name Name

Acer campestre Feld-Ahorn kleiner - mittel- Herbstférbung
groBer Baum

Carpinus betulus | Hainbuche kleiner — mittel- vertragt kurzzei-

tige Uberschwem-
mungen

Apfel: Hoch- oder

regionaltypische

kleiner - mittel-

Blaten- u. Frucht-

Halbstamm Sorten groBer Baum gehdlz
Birne: Hoch- oder | regionaltypische kleiner - mittel- Bliten- u. Frucht-
Halbstamm Sorten groBer Baum gehdlz

Botanischer |Deutscher Wuchs Besonderheit
Name Name
Euonymus Pfaffenhltchen Strauch Fruchtschmuck,
europaeus giftig
Lonicera Gemeine Hecken- | Strauch Vogelndhrgehdlz,
xylosteum kirsche giftig
Prunus spinosa Schlehe Strauch Bliitenschmuck,
Auslaufer treibend
Rosa canina Hunds-Rose Strauch rosa Bliten,
Hagebutten
Rosa glauca Hecht-Rose Strauch blauliches Laub,
rosa Bluten,
Hagebutten
Sambucus nigra Schwarzer Strauch Bluten weif3,
Hollunder Vogelnahrgehdolz
Viburnum lantana | Wolliger Strauch Blaten weiB3,
Schneeball Vogelndhrgehdlz

Haus-Zwetschge

regionaltypische
Sorten

mittelgroBer
Baum

Bluten- u. Frucht-
geholz

Pflanzvorschlag Straucher - Parzellierungsbereich

Botanischer |Deutscher Wuchs Besonderheit

Name Name

Amelanchier Felsenbirne Strauch, lockerer | Blliten- u. Frucht-

lamarckii, Wuchs gehdlz

Amelanchier

canadensis

Buxus Buchs Strauch, langsam | immergrin

sempervirens wachsend

Cornus mas Kornelkirsche Strauch erste Bienenweide,
Friichte essbar

Cornus sanguinea | Roter Hartriegel hoher Strauch im Winter schm-
ckend durch rote
Zweige

Corylus avellana Haselnuss GroBstrauch erste Bienenweide

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Frieding
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