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(QueLLE: ,, ERLING UND ANDECHS IN ALTEN BiLDERN", HERAUSGEBER. GEMEINDE AnDECHS 1992, S5.9)
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I. LEBENSRAUM GEMEINDE ANDECHS - GEMEINDETEIL ERLING

1. Potentiale

1.1 Lage im Raum

3 Gilching

‘ see Wellling | Img

%\j Gauting
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3 j—( Starnberg

Landkreiskarte Starnberg
(QUELLE! WWW. LK-STARNBERG. DE)

Der landliche Raum zeichnet sich durch eine Vielfalt an Funktionen
aus. Neben der Agrarproduktion verfiigt er verstarkt Uber 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 fur Agglomerationsraume.
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~Funf-Seengebiet"

(QueLLe! www. SEeFeLD24. DE/TOURISMUS/SEEFELD/ 1 . HTM)

Die Gemeinde Andechs gehort 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, Tourismus und Gewerbe. Mit 4 Gaststdtten, 3 Hotels und 19
Angeboten zu Ferienwohnungen/Fremdenzimmern, sowie dem
Kloster Andechs und den Wander- und Radwegen zwischen Ammer-
und Starnberger See ist Andechs flir den sanften Tourismus weiter
ausbaufahig. FUr die Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft mit
172 Gewerbetreibenden im Ortsbereich von Erling, darunter (ber-
regional bekannte Betriebe wie die Andechser Molkerei, sowie dem
Gewerbegebiet Rothenfeld setzt Andechs bereits auf Entwicklungs-
potentiale.

Durch die besondere Lage und die allgemeine Bevdlkerungsentwick-
lung Deutschlands, mit dem Trend der Ost-West- sowie der Nord-
Sud-Bewegung, wird in den nachsten 15 Jahren ein Bevdélkerungs-
zuwachs von 10 % filr den Landkreis Starnberg erwartet.



1.2 Kloster Andechs

- : r : e thls

Erling vor 1913 (QueLte:! ,ERLING UND ANDECHS IN ALTEN BILDERN", HERAUSGEBER! GEMEINDE
AnpecHs 1992, 5.193)

Seit der Gebietsreform 1978 gehort Erling, zusammen mit den Dor-
fern Frieding und Machtlfing, zur Gemeinde Andechs, benannt nach
dem beriihmten Benediktinerkloster Andechs. Dieses war iiber lan-
ge Jahre hinweg ein wichtiger Arbeitgeber fiur den Ort Erling und
beeinflusste seine Entwicklung an dessen FuBe nachhaltig. So war
Erling auch friher kein typisches Bauerndorf. Die meisten Kleinbau-
ern waren als Handwerker oder Arbeiter im Kloster beschaftigt.
Auch heute hat das Kloster als eine der bedeutendsten christlichen
Stdtten in Bayern und berihmtes Ausflugsziel mit vielfachen Akti-
vitaten einen wirtschaftlichen Einfluss auf den Ort.

1.3 Bevdlkerungs- und Siedlungsentwicklung
Durch die enge Verbundenheit mit dem Kloster waren in Erling die

meisten Handwerker und Kaufleute ansdssig und bis 1823 war Erling
der groBte Ort im heutigen Landkreis. Durch die Bevodlkerungsent-
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wicklung zwischen 1800 und 1950 vergroBerte sich Erling langsam
aber stetig. Dieser langsame Anstieg zeigt sich auch in der Bau-
und Siedlungsentwicklung zwischen 1852 und 1950. In dieser Zeit
wurden in Erling nur 58 Neubauten errichtet, wéhrend andere Orte
entlang der Bahnlinie und am Seeufer wesentlich schneller anwuch-
sen, 1945 kam es durch Fllichtlinge und Evakuierte zu einem groB-
en Anstieg, der 1950 wieder etwas abnahm. Ein weiterer gréBerer

Anstieg erfolgte nicht mehr. Heute hat Erling etwa 200 Einwohner
mehr als 1945,

(QUELLE! ,, ERLING UND ANDECHS INALTEN BiLDERN", HERAUSGEBER ! GEMEINDE ANDECHS 1992, 5.251)
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2. Rahmenbedingungen
2.1 Aussagen des Flachennutzungsplanes

Das gesamte Gebiet liegt im Bereich des am 14.12.2004 geneh-
migten rechtsglltigen Flachennutzungsplanes. Die Flachen sind im
Zentrum von Erling als Dorfgebietsflachen (MD-Gebiet) ausgewie-
sen. Im Sudwesten, im Westen und im Nordosten grenzen Wohn-
baufldchen das Dorf zum AuBenbereich hin ab.

2.2 Verkehr

In Ost-Westrichtung verlauft die StaatsstraBe Herrschinger und
Starnberger StraBBe ST 2067. Alle anderen StraBen sind Gemeinde-
straBen.

2.3 GroBe und Beschaffenheit des Dorfgebietes

Das ca. 60,8 ha groBe Dorfgebiet ist U(berwiegend be-
baut und topographisch bewegt. Zur genauen Ermittlung
der Hohen ist es im Rahmen eines Bebauungsplanes flir be-
stimmte Bereiche notwendig ein Nivellement zu erstellen.
Von Nord nach Siid schlangelt sich der Kienbach durch das Dorf, der
seine Quelle im sldlichen Kiental hat.

gesamtes Dorfgebiet Erling mit Stralen-
netz (orange) und Kienbach (blau)
(ohne MaBstab)
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II. RAHMENPLAN GEMEINDE ANDECHS - GEMEINDETEIL ERLING

1. Anlass der Rahmenplanung

Der aktuelle Anlass fiir die Rahmenplanung in Erling lag im Ab-
bruchantrag flir ein denkmalgeschitztes, ortsbildpragendes Gebau-
de, das sich durch seine Lage im stadtebaulichen Kontext zwischen
Rathaus und der Pfarrkirche St.Vitus sowie durch das regionalty-
pische Erscheinungsbild auszeichnete.

aktueller Bereich mit dem damals noch vorhandenen, denkmalgeschiitzten Geb&u-
de, Stand 2000

Um die stadtebauliche Struktur in diesem Bereich auch langfristig
zu sichern, eine Einfligung in einem vertraglichen MaB zu finden
und eine Anpassung an zeitgemaBe Wohnverhaltnisse zu schaffen,
fasste die Gemeinde den Beschluss fiir eine stadtebauliche Entwick-
lungsplanung.
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aktueller Bereich mit bereits abgerissenen Gebdude; Blick vom Rathau z Pfarr-
kirche St. Vitus, Stand 2004

Ausgehend von den Uberlegungen im aktuellen Bereich, beschloss
der Gemeinderat am 21.11.2000 einen Rahmenplan flir den ge-
samten Ortsbereich von Erling aufzustellen und die Ziele fir die
Entwicklung Erlings zu definieren. Dafir wurden die beiden Ent-
wicklungsachsen Altortbereich und Parzellierungsbereich fest-
gelegt.

Die Grundlagen fir die Rahmenplanung bilden die Bestandsaufnah-
me sowie das erarbeitete Bevolkerungsentwicklungsschema.

Unter Berlcksichtigung 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 Bevolkerungshochrechnung zur Bestimmung des zukiinftig ge-
wlinschten Bevodlkerungswachstums sowie die Bestandserhebung
wurden flir das gesamte Planungsgebiet, d.h. Altortbereich und
Parzellierungsbereich erarbeitet.

Der Rahmenplan erstreckt sich nur Uber den Altortbereich von Er-
ling. Dieser ist groBtenteils als MD (Dorfgebiet) ausgewiesen und
beherbergt die préagende Struktur von Erling.

Der stéddtebauliche Rahmenplan mit der Bevélkerungshochrechnung
hat folgende Funktionen:

e Erarbeitung der zielgerichteten Entwicklung von Erling in ganz-
heitlicher und gesamtraumlicher Betrachtungsweise

o Beurteilungsgrundlage fir die Gemeinde bei Einzelentschei-
dungen um zielgerichtet und gerecht im Hinblick auf die ge-
wlnschte Gesamtentwicklung urteilen zu kénnen

e Grundlage (Vorentwurf) fUr 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
des Bestandes bzw. die Fortfiihrung der Struktur auch bei zuklnf-
tigen Bauvorhaben (Ersatzbauten). Dabei handelt es sich v.a. um
die pragenden Gebdudestrukturen entlang der HaupterschlieBungs-
achsen Andechser StraBe, Herrschinger StraBBe, Starnberger StraBBe
und Am Bach.

2.2 Zielsetzungen der Gemeinde

e Wohnen + Arbeiten nebeneinander - Nutzungsmischung

Um das Arbeiten und Wohnen im Ortskern in einem ausgewogenen
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Verhaltnis zu erhalten mussen die Wohnungen pro Gebdude zu
Gunsten anderer Nutzung beschrankt werden, wodurch auch die
vorhandene Landwirtschaft (Immissionen) geschiitzt wird. Diese
MaBnahme verhindert eine unverhaltnismaBig hohe Nachverdich-
tung mit Wohnen im Bestand bzw. durch Neubauten und verhindert
somit auch eine Erhéhung der Verkehrsbelastung sowie eine Erho-
hung der Nachfolgekosten flir die Gemeinde.

Da Erling von der gemischten Struktur lebt, soll eine einseitige Um-
strukturierung in Richtung Wohnen nicht stattfinden. Dieses Ziel
wird im Rahmen...

...der Art der baulichen Nutzung

...der Definition der Entwicklungsachsen

...der Anzahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngebduden
...und der Uberbaubaren Grundsticksflachen definiert.

e Uberschaubarkeit erhalten - dorfvertrigliches Bevilke-
rungswachstum

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

Die Grundlage fur die Ermittlung der zuklnftigen Bevdélkerungsent-
wicklung bilden die bestehenden, im Ortsbild von Erling vertretenen
Gebaudetypen.

e Gebadudestrukturen erhalten

Die Gebaudetypen bilden nicht nur die Grundlage flir die Hochrech-
nung, sondern stellen in erster Linie die Grundlage flr die zuklnftig
zulassigen Haustypen dar.

Das Erhaltungsgebot fiir das dorfliche 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
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entlang der unterschiedlichen Entwicklungsachsen angestrebt.
Durch die Festlegung der Gestalt, definiert durch die Proportion
(Hohe, Breite, Lédnge), die Homogenitat des Baukdrpers ohne Vor-
und Rlckspringe, die Dachaufbauten und die GréBe des Dachiber-
trages flr 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

Der Altortbereich ist der Teil Erlings, der das Ortsbild durch die noch
groBtenteils erhaltenen, landwirtschaftlich bzw. ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Anwesen seit jeher stadtebaulich pragt. Dieser
Bereich erstreckt sich entlang der HaupterschlieBungsachsen An-
dechser StraBe, Herrschinger StraBe, Starnberger StraB3e, Besen-
gaBl und Am Bach.

3.2 Parzellierungsbereich

Der Parzellierungsbereich mit Neubaugebieten (ab 1950) ist durch
kleinteiligere, mit Einzel- oder Doppelhausern belegte Grundstlicke
entlang der Nebenachsen gepréagt. 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 zugefthrt
werden kénnen.

Flir den Parzellierungsbereich wurden nur die zulassigen Wohnungen
anhand der GrundstiicksmindestgréBe ermittelt und die zuldssigen
Haustypen mit den notwendigen Dachaufbauten definiert.
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4. Grundlagen

Folgende Grundlagen dienen dem gesamten Planungsbereich:

Flachennutzungsplan (FNP): da der Flachennutzungsplan der
Gemeinde parallel neu aufgestellt wurde, konnten die Ergebnisse
der innerdrtlichen Entwicklung direkt ibernommen werden

Landschaftsplan und Gewdsserentwicklungsplan: Berlicksichti-
gung der Verknipfung mit der Rahmenplanung

Denkmalschutz: nachrichtliche Ubernahme

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

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

biet) gemaB FNP, jedoch differenziert im Hinblick auf die tat-
sachlichen Entwicklungen
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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

Wohnnutzung

e gewerbliche Nutzung: unterschieden nach immissionstrachtigem

und immissionsgeringem Gewerbe
e Landwirtschaft : Art der landwirtschaftlichen Nutzung

5.1.2 Analyse

e Landwirtschaft mit Bestand
- Nachfolgesicherung
- Aussiedlungsbedarf

e Gewerbe

- Definition der Entwicklungsachsen:

Ansiedlung entlang der HaupterschlieBungsachsen, die gute

Anfahrtsmaoglichlichkeiten bieten

5.2 Haustypen

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

5.2.1 Bestandserhebung (Erhebungen basieren auf Schétzwerten)

e Hauptgebdude: vorhandene Haustypen unterschieden nach

Wandhohe und Dachneigung

Haustypen durchschnittliche |durchschnittliche
Dachneigung Wandhéhe (m)
WI1E 30° 3,05
W2E 30¢ 4,20

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Erling

Haustypen durchschnittliche | durchschnittliche
Dachneigung Wandhohe (m)
W3E 30° 5,80
WA4E 30° 6,60
W5E 26° 8,55

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

A

bestehender Haustyp W3E, Am Bach
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5.2.2 zukinftige 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° - 389 18° - 25° 29¢° - 35°
Dachibertrag| 0,60 - 1,20 0,60 - 1,20 0,80
(m)

Referenzpunkt der Wandhohe ist Uberwiegend der tiefste Punkt des
Gelandes.

bestehender Haustyp W4E, Am Bach

o Nebengebdude: unterschieden nach Wandhohe

Nebengebdudetypen durchschnittliche Wandhohe
N1 2,30
N2 3,30
N3 4,90 _
N4 7,50

TITITITH _ 80
. ae - as as . . [ll - L, 1 !*i :
Bei den Nebengebduden wurden die Dacher vernachlassigt, da die- RREEPERE . e

se momentan nur als Luftraum genutzt werden.

neues Gebdude, Haustyp A, Pfahlweg
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5.2.3 Ortsbildprédgende Gebédude
(vgl. Karte 3: ,Raumstrukturen und Haustypen")

Bei den ortsbildpragenden Gebduden handelt es sich oftmals auch
um denkmalgeschltzte Gebdude. Sie représentieren die ehemalig
vorherrschenden Gebaudetypen.
Ein ortsbildprégendes Gebdude ist durch
e seine Lage im Dorfgeflige,
e seine Stellung im stadtebaulichen und straBenrdaumlichen Ver-
bund,
seine Proportion (Héhe, Breiten- und Langenverhaltnis),
seine Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten und
seine Fassadengestaltung (Proportion der Fenster, Lage der Fen-
ster und Tlren)
nachhaltig pragend flr das Dorfgeflige.

o
1

[ 8

ortsb:ldpragende Gebaude mit ortsbrldpragendem Baum, Andechser StraBe

ortsbildprédgendes Gebédude: Gasthaus ,Erlinger Hof", Andechser StraBe ortsbild- und raumpragende Gebdude und Baum, BesengaBl/ Herrschinger Stral3e

Ortsentwickiung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Erling 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
Gebédude den StraBenraum. Durch Verengung oder Aufweitung ent-
stehen unterschiedliche Qualitdten im Dorf. Eine Raumkante ist
meist erst in Verbindung mit einer besonderen Hohenentwicklung,
hier mindestens 6,00 m markant und pragend. In einzelnen Berei-
chen kann die Stellung (giebel- oder traufsténdig) verandert werden
ohne die stadtebauliche Qualitédt zu beeintrachtigen. 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.

"° o) I
e

r StraBe/ Herrschinger Strafle

Raumkante alt, Besengaf3/ Raumkante neu, BesengaB!
Stand bis 2003 Stand 2004

Raumkanten, Andechser StraBe

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Erling 15



5.3 Grundflachenzahl (GRZ)
(vgl. Karte 4: ,Baurechtliche Grundlagen")

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

250 ¢ 1000 = 0,25.

5.3.1 Bestandserhebung

Um einen Uberblick {iber das bestehende Baurecht zu erhalten,
wird die gesamte Uiberbaute Flache, ohne die versiegelten Flachen
ermittelt.

5.3.2 Zukinftige Grundflachenzahl

Die zuklinftig Uberbaute Grundflache wurde auf der Grundlage der
errechneten maximal zuldssigen Wohnungen ermittelt, inklusive der
notwendigen Stellplatze. Hierbei wurde auch die Nutzung bereits
bestehender Garagen und dafiir geeigneter Nebenanlagen bertick-
sichtigt. Die zur Berechnung der GRZ ausschlaggebende Anzahl der
Vollgeschosse ist im Rahmen der zuklnftigen Haustypen definiert.

Die Gebdude wurden ausgehend von ca. 80 m? Wohnflache pro
Wohnung entwickelt.

5.4 Bauvorhaben der letzten sieben Jahre

Ausschlaggebend fiir die zukilnftige mogliche Entwicklung ist im-
mer der baurechtliche Tatbestand, der innerhalb der letzten sieben
Jahre zugesichert bzw. ausgelibt wurde. Wichtig bezliglich moég-
licher Entschadigungen oder Wertminderungen ist §42 Abs.3 RN11
BauGB.
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5.5 Abstandsflachen

Die stddtebaulich 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 Abstandsflachen 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 Lebensqualitat ist im
Erhalt der Uberschaubarkeit des Lebensraumes begriindet. Uber-
schaubarkeit wird durch ein dorfvertragliches Bevélkerungswachs-
tum erreicht. Aus diesem Grund hat die Gemeinde, auf der Grundla-
ge verschiedener Hochrechnungen, eine maximale Verdopplung der
Wohneinheiten im Ortsgebiet von Erling festgelegt.

Anzahl der bestehend neu
Wohnungen
Altortbereich 263 553
Parzellierungsbereich 507 883
gesamt 770 1.436
Vervielfachungsfaktor 1,86

Die Grundlage dieser Berechnungen bilden die bestehende Kubatur
und die nicht Uberbaute Grundstticksflache.

Aus diesen beiden Faktoren, die flr jedes Grundstiick tberschlagig
ermittelt werden, errechnen sich die zuklnftig zuldssigen Wohnein-
heiten.
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5.7 Stellplatze
(vgl. Karte 5: ,Umstrukturierungskonzept - Entwicklung")

5.7.1 Anzahl der Stellplatze

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 Stellplatze
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 Uber Herrsching
(3km).

5.7.2 Entwicklung des ruhenden Verkehrs

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen dienen nicht der Unterbringung des
ruhenden Verkehrs. Dies muss auf den einzelnen Grundsticken er-
folgen. Hierfir wurde untersucht, in wieweit bestehende Nebenan-
lagen und bereits vorhandene Garagen auf den Grundstlicken den
zukilnftigen Anforderungen entsprechen. Fiir besonders beengte
Bereiche ist eine Umnutzung in Wohnen nur durch die Schaffung
einer Tiefgarage maglich.

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

Das pragende Grin entlang des Kienbaches verbindet das stidliche
Kiental mit dem im Norden liegenden Kloster und schlagt eine gri-
ne Schneise in den Ortsbereich von Erling. Dieser Grinbereich ist
zugleich auch der Uberschwemmungsbereich, der von jeglicher Be-
bauung langfristig freizuhalten ist.

Eine weitere Grinverbindung lauft vom Kienbach nach Osten (ber
das Rathaus und schafft die Verbindung in die freie Flur bis zum
Friedhof.

Zum Erhalt der ortstypischen Grinstrukturen wurde eine Pflanzli-
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ste erstellt. Wichtigstes Element im Ortsbild stellen die markanten
GroBbdume dar, die teilweise erganzt oder durch gleichwertige Ar-
ten ersetzt werden missen.

Obstwi égn, KientalstralBe
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6. Zieldefinition fiir den Altortbereich von Erling

6.1 Art der Nutzung

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

Nr.1 (land- und forstwirtschaftliche Betriebe)

Nr.2 (Kleinsiedlungen)

Nr.3 (sonstige Wohngeb&ude)

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

¢ Nr.5 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirtschaften,
Beherbergungsgewerbe)

Nr.6 (sonstige Gewerbebetriebe)

Nr.7 (Anlagen fir Verwaltung, kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke)

ausnahmsweise zuldssig sind Abs.2:

e Nr.8 (Gartenbaubetriebe)
e Nr.9 (Tankstellen)
e sowie Abs.3 (Vergnlgungsstatten)

Eine Dorfgebietsfestlegung ist nur dann zuldssig, wenn noch minde-
stens ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb angesiedelt ist.

Alternativ fir Bereiche ohne Landwirtschaft zur Erhaltung der ge-
mischten Struktur:

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

e Nr.1 (Wohngebdude)
e Nr.2 (Geschafts- und Blrogeb&ude)
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e Nr.3 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirtschaften,
Beherbergungsgewerbe)
Nr.4 (sonstige Gewerbebetriebe)
¢ Nr.5 (Anlagen fiir Verwaltung, kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke)

ausnahmsweise zuldssig sind Abs.2:

Nr.6 (Gartenbaubetriebe)
e N7 (Tankstellen)
o Nr.8 (Vergnlgungsstéatten)

Bei einer Mischgebietsfestlegung mlissen bestimmte Gebaude oder
Geschosse in Gebauden mit anderer Nutzung als Wohnen belegt
sein bzw. belegt werden, um den Gebietscharakter sicher zu stel-
len.

Bei der Erstellung eines Bebauungsplanes flir Teilbereiche, muss je-
weils untersucht werden ob der Dorfgebietscharakter noch gegeben
ist oder ob ein Mischgebiet definiert werden soll.

Ziel:

Der Altortbereich soll schwerpunktmaBig der gemischten Nutzung
vorbehalten bleiben, jedoch ist eine dorfvertragliche Nachverdich-
tung mit Wohnungen gewtnscht.

Ziel der Gemeinde ist es die gemischte Nutzung so lange als mdg-
lich im Ort zu erhalten und die noch verbleibende Landwirtschaft
zu schitzen. Ein reibungsloser Ablauf aller Nutzungen im Dorf ist
nur solange maoglich bis eine Nutzung dominiert. Da diese Nutzung
langfristig das Wohnen sein wird hat sich die Gemeinde hierfir ei-
nen Entwicklungsfaktor definiert.

Die zuklnftig zuldssige Anzahl der Wohnungen wurde jedoch auf-
grund einer gewiinschten Mischnutzung beschrankt, unter dem As-
pekt des Erhaltes der prédgenden Gebaudestrukturen, auch bei rei-
ner Wohnnutzung.

25



6.2 Einzelhduser, GrundstlicksgroBe, Wohnungen, Einfriedung
e es sind nur Einzelhduser zuldssig

e GrundstlcksmindestgréBe
- Einzelhduser: mind. 500 m2
- Doppelhauser: mind. 400 m2 je Doppelhaushalfte

e Anzahl der Wohnungen bei Einzelhdusern
(vgl. Karte 2: Haustypen Bestand - Wohneinheiten Bestand und Entwicklung)
Die in der Karte enthaltenen Zahlen stellen die hochstzulassige
Anzahl von Wohnungen in Wohngebduden dar.

e Laut Einfriedungssatzung der Gemeinde vom 13.11.2002, sind
Einfriedungen, Zaune und Hecken nur entlang der Grundstiicks-
grenzen und entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.
Dies gilt auch fiir Doppelhduser, die nach Wohnungseigentum
(WEG) geteilt sind.

Ziel:

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde fir den Altortbereich ein
maximaler Vervielfachungsfaktor von 2,10 als vertréglich definiert,
ca. eine Verdopplung der Wohneinheiten. Die langfristigen Ziele sind
dabei die Uberschaubarkeit und die Identifikation mit dem Lebens-
raum zu gewahrleisten, die Lebensqualitat von Erling nachhaltig zu
sichern und die Infrastruktur sowie die damit verbundenen Nach-
folgekosten fir die Gemeinde in einem tberschaubaren Rahmen zu
halten.

Ein wichtiges Ziel ist die Verhinderung von Reihenhausbebauung im
Altortbereich. Da Grundstiicksteilungen 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
maoglich.
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6.3 Baulinie, Firstrichtung, Baugrenze, Wandh&he, Haustypen
6.3.1 Baulinien und Firstrichtung

Die Baulinien regeln die stadtebauliche Ordnung und sind daher
verbindlich. Entlang der Baulinie muss jeweils das Hauptgebaude
angeordnet werden. Ziel ist es, auch in beengten Verhaltnissen wei-
terhin oder zukinftig eine Bebauung zu sichern, ohne die Einhaltung
der Abstandsflachen 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 Fldchen fiir Garagen)

Die Baugrenzen definieren indirekt die (berbaubare Fléche, hier
ohne Garagen, auf dem jeweiligen Baugrundstick. Die Absténde
richten sich nach Art.6 BayBO.

Die Grundflachen der Gebaude wurden in erster Linie nach der An-
zahl der zuldssigen Wohnungen definiert und missen bei Einfligung
anderer Nutzungen erweitert werden.

6.3.3 Wandhdéhen

Die traufseitige AuBenwandhdhe ist generell am tiefsten Punkt des
Geladndes 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 {iber dem tatséachlichen
Gelande.

Aufgrund der bewegten Topographie in Erling muss der Bauwerber
im Rahmen eines Bauantrages ein Nivellement erstellen lassen, aus
dem die H6henbezugspunkte zu erkennen sind.
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6.3.4 Haustypen
Die drei Haustypen A, B und C sind verbindlich zuldssig.

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

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

Ziel:

Der regionaltypische, im Dorf Uberwiegend vertretene Gebdudetyp
soll auch weiterhin erhalten werden. Die Grundlage dafir bilden die
vorhandenen Haustypen. Aus diesen wurden die drei pragendsten
Haustypen herauskristallisiert und auf die veranderten Lebensbe-
dingungen hin weiter entwickelt.
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Haustyp A

Haustyp B

Haustyp C

A
b

6.20 - 6.50

4.50
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6.4 Bauliche Gestaltung

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs -

Abgrabungen sind nur bis maximal 1,50 m Tiefe und nur im stra-
Benabgewandten Teil des Gartens an einer Seite des Gebaudes
auf maximal einem Drittel der Gebaudeléange zulassig. Fur die
Sicherung gegen wild abflieBendes Wasser muss der Bauherr
Sorge tragen.

Aufschittungen sind nur bis maximal 0,50 m zulassig.

Sehr dunkle oder grelle Farbanstriche sind nicht zuldssig. Die
Farbgebung muss sich harmonisch in das Ortsbild einflgen.

Es sind keine Ganzglasfassaden und/oder Metallfassaden an den
straBenzugewandten Seiten zulassig.

Die Traufe (Dachrinne) muss durchlaufend ausgebildet sein.

Es sind nur Satteldacher in roter oder rotbrauner Eindeckung
zuléssig.

Es sind keine Dacheinschnitte zuléssig.
Es sind keine Dachterrassen zuldssig.

zuldssige Dachaufbauten flir Haustyp A:
- je Gebaude ist nur ein Zwerchgiebel oder Standgiebel oder
Gauben zuldssig
- Zwerchgiebel und Standgiebel sind entlang der Andechser
StraBe und Herrschinger-/ Starnberger StraBe nur an der
straBenabgewandten Seite zulassig.

Zwerchgiebel oder Standgiebel

- zulassige Breite: maximal 6,00 m

- maximal drei Dachflachenfenster, nur auf der gegeniber-
liegenden Gebaudeseite

- der Dachiiberstand darf nicht gréBer sein als der Uberstand

Gemeindeteil Erling

des Hauptdaches

- der First muss unter dem First des Hauptdaches zurilick-
bleiben

- die Dachneigung muss mit einer maximalen Toleranz von
5° wie das Hauptgebaude ausgeflihrt sein

- die Giebel mussen wie das Hauptgebdaude eingedeckt sein

- Giebelgauben sind erst ab 32° Dachneigung zuldssig

- Schleppgauben sind erst ab 36° Dachneigung zuldssig

- maximal sind zwei Gauben oder drei Dachflachenfenster je
Gebdudeseite zuldssig

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

- die Breite der Gauben darf 2,00 m AuBenmaB nicht Uber-
schreiten

- Gauben dirfen einen maximalen Dachliberstand von 25 cm
umlaufend haben

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

- Gauben und Dachflachenfenster miissen einen Abstand von
mindestens 4,00 m voneinander haben

- die Oberkante von Gauben und Dachflachenfenster muss
mindestens 50 cm unter dem First des Hauptdaches zu-
rickbleiben und in einer Ebene angeordnet sein

- Dachgauben und Dachflédchenfenster sind nur in der 1. Ebe-
ne des Dachgeschosses zuldssig

zuléssige Dachaufbauten fur Haustyp B:
- beim Haustyp B sind keine Dachaufbauten und Dachfla-
chenfenster, mit Ausnahme einer Firstbelichtung, zuldssig
zulassige Dachaufbauten fur Haustyp C:

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

die Gaube muss mindestens 2,00 m von der Gebaudekante
entfernt sitzen

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

die Gaube darf einen maximalen Dachlberstand 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 Hauptdaches zu-
rickbleiben und in einer Ebene angeordnet sein

Zwerchgiebel

eine Kombination von einem Zwerchgiebel und einer ste-
henden Gaube auf einer Gebdudeseite ist nicht zuldssig
Zwerchgiebel sind erst ab einer Gebdudeldnge von minde-
stens 12,00 m zuldssig

er muss mittig im Gebdude sitzen, jedoch mindestens ein
Viertel der Gebdudeldange von der Gebdudekante entfernt
zulassige Breite: maximal 4,50 m

er muss mauerblindig mit der traufseitigen Hauswand lie-
gen

der First muss mindestens 50 cm unter dem First des
Hauptdaches zurtckbleiben

Dachuberstand wie beim Hauptdach

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

die Tiefe des Balkons darf nicht gréBer sein wie die des
Dachiiberstandes

das Balkongeléander darf nur senkrechte Stéabe aus Holz
oder Metall aufweisen

zwischen GebaudeauBenkante/ Dachhaut und Belichtungs-
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elementen muss ein mindestens 50 cm breiter Mauerwerks-
streifen verbleiben

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

- der Giebel muss wie das Hauptgebaude eingedeckt sein

Dachgauben sind bei Umnutzungen im Bestand ab 30° Dachnei-
gung zuldssig. (Art der Aufbauten: siehe oben unter zuldssige
Dachaufbauten fur Haustyp A und Haustyp C)

Die Baukérper sind Uber einem rechteckigen Grundriss zu entwi-
ckeln. Der First muss Uber die langere Gebdudeseite verlaufen.
Flr den Gebaudegrundriss wird das Verhaltnis1: 1,5 (z.B. 12 m
x 18 m) vorgeschlagen.
= Die Gebdaude missen entlang der HaupterschlieBungsach-
sen, wo es der Grundstlickszuschnitt zuldsst, um die Halfte
ldnger als breit sein.

Wintergarten, Erker oder Wohnraumerweiterungen sowie Ge-
wachshduser sind an der straBenzugewandten Seite, entlang
der HaupterschlieBungsachsen Andechser StraBe, Herrschinger
StraBe und Starnberger StraBe nicht zuldssig. Dies gilt auch fur
Vor- und Rickspringe in Dach und Fassade.
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Ziel:

Flr die aus den vorhandenen Gebduden entwickelten, regionalty-
pischen Haustypen A, B und C ist nur eine bestimmte bauliche Ge-
staltung zulassig, um die Klarheit, Homogenitédt und Gestalt der
Baukdrper so weit als moglich zu erhalten.

6.5 Stellplatze und Garagen (siehe hierzu gemeindliche Steliplatzsatzung)

e Garagen, Uberdachte Stellpldtze, Nebenanlagen gem&B §14
BauNVO, sowie die Zufahrten zu Tiefgaragen sind mindestens
5,00 m hinter der Vorderkante des Hauptgebdudes anzuord-
nen.

o Garagen, Tiefgaragenrampen sowie Nebengebdude/ Nebenanla-
gen missen entlang der ErschlieBungsstraBen Andechser Stra-
Be, Herrschinger StraBe und Starnberger StraBe mindestens
3,00 m hinter der straBenseitigen Vorderkante des Hauptgebau-
des zurickbleiben.

e Der Stauraum vor den Garagen und den Uberdachten Stellplat-
zen und Tiefgaragen muss jedoch mindestens 5,00 m zur 6ffent-
lichen Verkehrsfldche betragen.

e Tiefgaragenzufahrten sind generell mit einem Gebdude zu Uber-
bauen. Ausnahmen bilden die Bereiche, wo die Topographie des
Gelandes ausgenutzt werden kann und die Fahrzeuge sofort un-
ter der Erde verschwinden.

Ziel:

Um die pragenden Baukorper auch weiterhin als Raumkanten zu
erhalten ist es notwendig die untergeordneten Baukdrper, wie Gara-
gen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen hinter der vorderen
Gebdudekante zuriickweichen zu lassen.
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6.6 Grinordnung (inkl. Pflanzliste)

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

e Die vorhandenen GroBbdume sind auf Dauer zu erhalten, neu zu
pflanzende GroBbaume sind gemaB dem Bestand zu ergénzen.

e Grundstlcke in Ortsrandlage haben eine Begriinung entlang des
Ortsrandes zu schaffen.

Ziel:

Die bestehende Durchgrinung von Erling ist zu erhalten, um somit
auch die Lebensqualitat langfristig zu sichern. Hierbei ist im Beson-
deren auf die Verwendung einheimischer Pflanzen zu achten, die in
der beigefligten Pflanzliste aufgefiihrt sind. Der Ortsrand bildet den
Ubergang vom bebauten Ortsbereich zur freien Landschaft. An die-
ser Ubergangsstelle ist daher eine Eingriinung besonders wichtig.

Anmerkung:

Bei Umstrukturierungen und im Rahmen der Grinordnungsplanung
ist es sehr wichtig fuBlaufige Verbindungen im Ortskern zu den Ge-
schéaften sowie in die freie Flur zu schaffen. FuBwegeverbindungen
sind bereits ein besonderes Merkmal von Erling.

Pflanzliste zu Punkt 6.6:
Rahmenplan Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Erling

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
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Pflanzvorschlag Baume - Altortbereich
(v.a. straBenraumpragender Bereich)
Pflanzstarke ab 14 cm Stammumfang, als Hochstamm aufgeastet

Botanischer |Deutscher GroBe / Bereich
Name Name Kiirzel

Acer campestre Feld-Ahorn Kleinbaum / FA Vorgarten
Acer platanoides Spitz-Ahorn GroBbaum / SA StraBe

Aesculus
hippocastanum

Rosskastanie

GroBbaum / RK

Offene Beldge

Botanischer |Deutscher Kiirzel Bereich Botanischer |Deutscher GroBe / Bereich
Name Name Name Name Kiirzel
Acer platanoides Spitz-Ahorn SA StraBe Sorbus aria Mehlbeere Kleinbaum / Me Vorgarten
Aesculus Rosskastanie RK Gaststédtten Sorbus aucuparia | Eberesche Kleinbaum / Eb Vorgarten
hippocastanum Salix-Arten Weide Kleinbaum / We | Feuchtbereiche
Fraxinos excelsior | Esche Es Kienbach Tilia cordata Winter-Linde GroBbaum / Li StraBe
Juglans regia WalnuB Wa Bauernhdfe Obstbaume Hoch- bzw. Halb- | Garten- und Vor-
Robinia Robinie Ro Trockene Hénge, stamm gartenbereiche
pseudoacacia StraBe
Salix alba, Salix Weiden We Kienbach
cinerea Pflanzvorschlag Straucher- Altortbereich
Sorbus aucuparia | Eberesche Eb Kleine Hofbdume (entlang der offentlichen u. privaten Verkehrsflachen)
Tilia cordata Winter-Linde Li StraBe, Hofe 2y phareen & Elinzel- gdey Gruppengeno) 2

Obstbdume Gartenbereiche

Botanischer |Deutscher GréBe Besonderheit
Name Name
Amelanchier Felsenbirne Strauch Blaten- und
lamarckii Fruchtgehdlz
Buddleia Sommerflieder Strauch Bluten- und
Bienenndhrgehdlz
Buxus Buchs Strauch immergrin,
sempervirens Bauerngarten
Cornus mas Kornelkirsche Strauch erste Bienenweide,

Friichte essbar

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Hoher Strauch

im Winter schmi-
ckend durch rote
Zweige

Carpinus betulus Hainbuche Kleinbaum / HB Vorgarten Corylus avellana Haselnuss Grofistrauch erste Bienenweide
Fraxinus excelsior | Esche GroBbaum / Es Naturbereiche Deutzia Maiblumenstrauch | Strauch Blitengehdlz
Juglans regia WalnufB GroBbaum / Wa Hofbereiche Euonymus Pfaffenhitchen Strauch Fruchtschmuck,
Prunus avium Vogel-Kirsche Mittelgr. Baum / VK | Hofbaum europaeus giftige Beeren
Pyrus, Sorte Most-Birne Mittelgr. Baum / Bi | Hofbaum Hibiscus syriacus | Eibisch Strauch Blitengehélz
Quercus robur Sommer-Eiche GroBbaum / SE Hofbaum Kerria japonica Ranunkelstrauch Strauch Blltengehélz
Quercus petraea | Trauben-Eiche GroBbaum / TE Hofbaum Kolk\.g.ilt.zia Perimuttstrauch Strauch Blitengehdlz
amabilis
ini ini aum/ Ro StraB3 5z qifti

Eggtgrc‘ilgacacia bl GriRbaMIR rabe Ligustrum vulgare | Liguster Strauch Fruchtgehdlz, giftig
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Flurnummer |StraBe Bestand Wo Neu Wo
62 Andechser Str. 6 3
64 Andechser Str. 10 5
69 Andechser Str. 2 i
7 Andechser Str. 12 9
87 Am Bichl 7 4

Botanischer |Deutscher GroBe Besonderheit
Name Name
Lonicera Gemeine Hecken- | Strauch Vogelnahrgehdlz,
xylosteum kirsche giftige Beeren
Philadelphus Falscher Jasmin Strauch Blitengehdlz
Potentilla Fingerstrauch Strauch Blitengehdlz
Pyracantha Feuerdorn Strauch Bliten- 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 Vogelnahrgeholz
er
Spiraea Spiere Strauch Blitengehdlz
Syringa Flieder Strauch Blitengehdlz
Viburnum Schneeball Strauch Blitengehdlz
Weigela Weigelie Strauch Blitengehdlz

6.7 Sonstiges

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

ist.
Flurnummer |StraBe Bestand Wo Neu Wo
59/1 Andechser Str. 20 12
276 MuhlstraBe 2 1
137 Horndlweg 2 1
185 Andechser Str. 4 3
187 Andechser Str, 3 2
202/203 Hartmannstr. 2 1
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= Entlang der Andechser StraBe hat bereits eine starke Nachver-

dichtung mit Wohnungen stattgefunden.




7. Zieldefinition fiir den Parzellierungsbereich von Erling

7.1 Art der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA), gem. §4 BauNVO

zulassig sind Abs.2:

e Nr.1 (Wohngebaude)

e Nr.2 (Ldden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe

e Nr.3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

ausnahmsweise zulassig sind Abs.3:

¢ Nr.1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes)

e Nr.2 (sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe)
¢ Nr.3 (Anlagen flr Verwaltung)

e Nr.4 (Gartenbaubetriebe)

Ziel:

Der Parzellierungsbereich soll schwerpunktmaBig der Wohnnutzung
vorbehalten bleiben, jedoch soll die Ansiedlung von nicht stérenden
Gewerbebetrieben erhalten und weiterhin flr zulassig erklart wer-
den.

7.2 Grundstiicke
e GrundsticksmindestgroBe
- Doppelhauser (Doppelhaushélfte): mind. 400 m2
- Einzelh&duser: mind. 500 m2
e Anzahl der Wohnungen bei Doppelhdusern: 1 Wo pro Doppel-

haushalfte
ab 500 m2 — siehe Wohneinheitenberechnungsschema
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o Anzahl der Wohnungen bei Einzelhdusern:
Auf allen nicht bebauten bestehenden Grundstiicken, die kleiner
als 500 m2 und gréBer als 400 m2 sind, ist eine Wohnung zuléds-
sig.
ab 500 m?2 — siehe Wohneinheitenberechnungsschema

Wohneinheitenberechnungsschema

500 - 1.000 m=2 2 Wo
1.001 - 1.500 m2 3 Wo
1.501 - 2.000 m=2 4 Wo
2.001 - 2.500 m2 5 Wo
2.501 - 3.000 m2 6 Wo
3.001 - 3.500 m2 7 Wo
3.501 - 4,000 m= 8 Wo
4,001 - 4,500 m=2 9 Wo
4,501 - 5.000 m2 10 Wo
5.001 - 5.500 m2 11 Wo

Ziel:

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde flr den Parzellierungsbe-
reich ein maximaler Vervielfachungsfaktor von 1,87 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 Lebensqualitat von Er-
ling nachhaltig zu sichern und die Infrastruktur sowie die damit ver-
bundenen Nachfolgekosten fir die Gemeinde in einem Uberschau-
baren Rahmen zu halten.

Um dem Bauwerber eine Einliegerwohnung oder eine weitere abge-
schlossene Wohnung flr Familienmitglieder zu ermdéglichen, sind
bereits ab 500 m2 zwei Wohnungen zuldssig. Diese Abhangigkeit
von Grundstiicksflache und Wohneinheiten verhindert eine Klein-
parzellierung und somit indirekt auch eine Reihenhausbebauung.
Kleinere, bereits bebaute Grundstiicke unterliegen mit der vorhan-
denen Anzahl der Wohnungen dem Bestandsschutz.
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7.3 Bebauung

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

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

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

Ziel:

Der regionaltypische, im Dorf Uberwiegend vertretene Gebaudetyp
soll auch weiterhin erhalten werden. Die Grundlage daflir bilden die
vorhandenen Haustypen. Aus diesen wurden die drei pragendsten
Haustypen herauskristallisiert und auf die verdnderten Lebensbe-
dingungen hin weiter entwickelt.
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7.4 Bauliche Gestaltung

Es sind keine Ganzglasfassaden und/oder Metallfassaden zulés-

sig.

Es sind nur Satteldacher zulédssig.

zulassige Dachaufbauten flir Haustyp A:

je Gebaude ist nur ein Zwerchgiebel oder Standgiebel oder
Gauben zuldssig

zwerchaiebel oder Standaiebel

zulassige Breite: maximal 6,00 m

maximal drei Dachflachenfenster, nur auf der gegeniliber-
liegenden Geb&udeseite .

der Dachuberstand darf nicht gréBer sein als der Uberstand
des Hauptdaches

der First muss unter dem First des Hauptdaches zuriick-
bleiben

die Dachneigung muss mit einer maximalen Toleranz von
5° wie das Hauptgebaude ausgeflihrt sein

die Giebel miissen wie das Hauptgebdude eingedeckt sein

Giebelgauben sind erst ab 32° Dachneigung zulassig
Schleppgauben sind erst ab 36° Dachneigung zul&ssig
maximal sind zwei Gauben oder drei Dachfldchenfenster je
Gebdudeseite zuldssig

Gauben missen mindestens 4,00 m von der Gebdudekante
entfernt sitzen

die Breite der Gauben darf 2,00 m AuBenmalB nicht Uber-
schreiten

Gauben dirfen einen maximalen DachUberstand von 25 cm
umlaufend haben

die GroéBe der Dachflachenfenster darf maximal 1,00 m x
1,30 m betragen
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- Gauben und Dachflachenfenster missen einen Abstand von
mindestens 4,00 m voneinander haben

- die Oberkante von Gauben und Dachflachenfenster muss
mindestens 50 cm unter dem First des Hauptdaches zu-
rlickbleiben und in einer Ebene angeordnet sein

- Dachgauben und Dachflachenfenster sind nurin der 1. Ebe-
ne des Dachgeschosses zuldssig

o zulassige Dachaufbauten flr Haustyp B:

- beim Haustyp B sind keine Dachaufbauten und Dachfla-
chenfenster, mit Ausnahme einer Firstbelichtung, zuldssig

e zulassige Dachaufbauten fir Haustyp C:

- Giebelgauben sind erst ab 32° Dachneigung zuldssig

- es sind maximal nur eine Giebelgaube oder zwei Dachfla-
chenfenster je Dachseite zulassig

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

- die Breite der Gaube darf 2,00 m AuBenmaB nicht tber-
schreiten

- die Gaube darf einen maximalen Dachlberstand von 25 cm
umlaufend haben

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

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

- die Oberkante von Gauben und Dachflachenfenster muss
mindestens 50 cm unter dem First des Hauptdaches zu-
rickbleiben und in einer Ebene angeordnet sein

¢ Dachgauben sind bei Umnutzungen im Bestand ab 30° Dachnei-
gung zulassig.
Art der Aufbauten: siehe oben unter zuldssige Dachaufbauten
fur Haustyp A und Haustyp C.
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e Die Baukérper sind Uber einem rechteckigen Grundriss zu entwi-
ckeln. Der First muss Uber die langere Gebaudeseite verlaufen.

Ziel:

Fur die aus den vorhandenen Gebduden entwickelten regionalty-
pischen Haustypen A, B und C ist nur eine bestimmte bauliche Ge-
staltung zuldssig, um die Klarheit, Homogenitat und Gestalt der
Baukorper so weit als méglich zu erhalten.

7.5 Stellplatze und Garagen
e Es sind zwei Stellplatze pro Wohneinheit notwendig.

e Fir Doppelhaushalften und Einzelhduser auf einer Grundstlicks-
groBe von 400 - 500 m?2 ist die Errichtung einer Einzelgarage
und eines Uberdachten Kfz-Stellplatzes (Carport) zuldssig.

e Es sind nur eine Einzelgarage und ein Carport oder alternativ
zwei Carports zulassig.

e Garagen durfen nicht als Grenzbebauung entlang der StraBen-
verkehrsflaichen angeordnet werden. Zwischen der Garagen-
auBenwand und der Grenze zur offentlichen Verkehrsfldche ist
mindestens ein Abstand von 1,00 m einzuhalten, der mit einhei-
mischen Kletterpflanzen oder Blischen zu bepflanzen ist.

Ziel:

Aufgrund der Lage im Raum, der schlechten Anbindung durch die
offentlichen Verkehrsmittel und um zu verhindern, dass die 6ffent-
lichen Verkehrsflachen als private Parkflachen benutzt werden, ist
es notwendig pro Wohneinheit zwei Stellplatze auf dem Grundstlick
zu fordern.



7.6 Einfriedungen

¢ Es sind keine geschlossenen Wande (Mauern, Palisaden, Sicht-
schutzmatten usw.) als Einzaunung und/ oder Sichtschutz ent-
lang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

e Es sind keine Hecken aus Thuja/ Scheinzypressen oder Nadel-
geholz zulassig.

¢ Die Einfriedung sollte bevorzugt mit senkrechten Lattenzaunen
ausgefihrt sein.

Neubau: positives Beispiel fir Einfriedung und Balkonumfassung, R6merweg

Ziel:

Die Durchlassigkeit der Grundstiicke soll erhalten bleiben und eine
Abschottung bzw. Abriegelung von Bereichen durch die Schaffung
von Mauern verhindert werden. Der fir den landlichen Raum bevor-
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zugt anzuwendende senkrechte Lattenzaun unterstiitzt diese For-
derung nachhaltig. Die eher stadtische Einzaunung mittels Mauern
oder untypischen Heckenarten sollte aus dem Ortsbild von Erling
ferngehalten werden.

7.7 Grinordnung (inkl. Pflanzliste)

e Pro 400 m2 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 Erling ist zu erhalten, um somit
auch die Lebensqualitat langfristig zu sichern. Hierbei ist im Beson-
deren auf die Verwendung einheimischer Pflanzen zu achten, die in
der beigefligten Pflanzliste aufgefiihrt sind. Der Ortsrand bildet den
Ubergang vom bebauten Ortsbereich zur freien Landschaft. An die-
ser Ubergangsstelle ist daher eine Eingriinung besonders wichtig.

Anmerkung:

Bei Neuausweisung von Baugebieten und im Rahmen der Griinord-
nungsplanung ist es sehr wichtig fuBldufige Verbindungen im Orts-
kern zu den Geschaften sowie zu den dffentlichen Einrichtungen zu
schaffen. FuBwegeverbindungen sind bereits ein besonderes Merk-
mal von Erling.

Pflanzliste zu Punkt 7.7;
Rahmenplan Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Erling

Al _.

e Breite des Pflanzstreifens mindestens 2 - 3 m
o sldlicher, sudwestlicher und stddéstlicher Ortsrand:
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Obsthoch- u. Obsthalbstémme in regionaltypischen Sorten (Ap-
fel, Birne, Zwetschge) ohne bzw. mit lockerer Strauchpflanzung

(siehe Pflanzliste)

westlicher Ortsrand:
dichtere Strauchpflanzung (Pflanzraster 1,00 x 1,00 m) mit

Kleinbaumen bzw. Obsthoch- oder Obsthalbstammen

men

nordlicher und ostlicher Ortsrand:
lockere Strauchpflanzung (Pflanzraster 1,00 x 1,00 m - 2,00 x
2,00 m) mit Kleinbdumen bzw. Obsthoch- oder Obsthalbstam-

Pflanzvorschlag Baume - Parzellierungsbereich

Botanischer |Deutscher Wuchs Besonderheit
Name Name

Buxus Buchs Strauch, langsam | immergriin
sempervirens wachsend

Cornus mas Kornelkirsche Strauch erste Bienenweide,

Frichte essbar

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

hoher Strauch

im Winter schmi-
ckend durch rote
Zweige

groBer Baum

Botanischer |Deutscher Wuchs Besonderheit

Name Name

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

Carpinus betulus | Hainbuche kleiner - mittel- vertragt kurzzei-

tige Uberschwem-
mungen

Apfel: Hoch- oder

regionaltypische

kleiner - mittel-

Bliiten- u. Frucht-

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

Haus-Zwetschge

regionaltypische
Sorten

mittelgroBer
Baum

Blaten- u. Frucht-
geholz

Corylus avellana Haselnuss GroBstrauch erste Bienenweide
Euonymus Pfaffenhiitchen Strauch Fruchtschmuck,
europaeus giftig
Lonicera Gemeine Hecken- | Strauch Vogelndhrgehdlz,
xylosteum kirsche giftig
Prunus spinosa Schlehe Strauch Blutenschmuck,
Auslaufer treibend
Rosa canina Hunds-Rose Strauch rosa Bllten,
Hagebutten
Rosa glauca Hecht-Rose Strauch blauliches Laub,
rosa Bliten,
Hagebutten
Sambucus nigra Schwarzer Strauch Bliten weil,
Hollunder Vogelndhrgehdlz
Viburnum lantana | Wolliger Strauch Bllten weil,
Schneeball Vogelndhrgehblz

Pflanzvorschlag Straucher - Parzellierungsbereich

Botanischer |Deutscher Wuchs Besonderheit
Name Name

Amelanchier Felsenbirne Strauch, lockerer | Blaten- u. Frucht-
lamarckii, Wuchs geholz
Amelanchier

canadensis
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III. BEGRUNDUNG ZUM RAHMENPLAN

1. Art der Nutzung

Dorfgebiet:

Im pragenden Altortbereich von Erling, mit den groBen Gebaude
und den noch nicht geteilten Grundstiicken, ist die ehemalige land-
wirtschaftliche Nutzung noch erkennbar und teilweise vorhanden.
Dabei handelt es sich in erster Linie um die Gebaudeabwicklung
entlang der HaupterschlieBungsachsen wie der StaatsstraBe 2067
Herrschinger/ Starnberger StraBe sowie den GemeindestraBen An-
dechser StraBe und BesengaBl.

FUr diesen Bereich sind nur Einzelhdauser zuldssig, um die GroBzu-
gigkeit und das klare Erscheinungsbild (ohne Senkrechtteilungen)
der Gebaude zu gewahrleisten. Eine Doppel- oder Reihenhausbe-
bauung ist aus diesen Griinden nicht zulassig.

2. Bauliche Gestaltung

2.1 Gebdudeproportion

Um die bestehende Gebdudeproportion auch weiterhin zu sichern
ist das Verhaltnis von Ldnge zu Breite mit 1 : 1,5 definiert. Dieses
Verhéltnis findet sich bei den meisten ehemalig landwirtschaftlich
genutzten Gebauden.

2.2 Vor- und Rickspriinge, Wintergarten, Anbauten

Um die Homogenitat der Gebdudefronten, besonders entlang der
HaupterschlieBungsachsen, zu wahren, werden hier im Besonderen

Vor- und Riickspriinge, Wintergarten oder dhnliche Anbauten fir
nicht zuldssig erklart.
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2.3 Mindestwandho6he

Um die stadtebauliche Entwicklung der groBen Baukdrper entlang
der HaupterschlieBungsachsen zu gewahrleisten, wird eine Min-
destwandhohe flr den dort gewiinschten Haustyp A und Haustyp B
vorgeschrieben.

2.4 zulassige Haustypen

Im Ortskern von Erling sind die Gebdude gemaB der Bestands-
aufnahme auf drei Haustypen zusammengefasst, die das Ortsbild
nachhaltig prégen. Dabei ist der Typ des Einfirsthofes, mit einer
Wandhdhe von maximal 6,50 m und mit der typischen Dachneigung
von maximal 38°, besonders markant, wobei dieser Typ auch mit
geringerer Wandhohe und flacherer Dachneigung auftritt. Letztere
Erscheinung des Haustyps wurde als flach geneigtes Satteldach-
haus mit einer Dachneigung bis maximal 25° festgesetzt.

Durch die Definition der Haustypen wird die Anpassung von Neu-
bauten an den Bestand gefunden und die Sicherung der ehemalig
landwirtschaftlich genutzten pragenden Geb&ude, im Bereich der
HaupterschlieBungsachse MD I erreicht. Die Anzahl der Vollge-
schosse, die Mindest- und Maximalhohe der traufseitigen AuBen-
wand sowie die regionaltypische Dachneigung definieren die Anpas-
sung an die ortsbildpragenden bestehenden Hauser.

Die Haustypen wurden unterteilt in:

Haustyp A: entspricht dem ehemalig landwirtschaftlich genutzten
Einfirsthof;

Haustyp B: hat sich aus dem ehemaligen eineinhalbgeschossigen,
etwas niedrigeren Geb&udetyp mit flacherer Dachneigung entwi-
ckelt;

Haustyp C: kleinerer Haustyp, der nur im Parzellierungsbereich
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errichtet werden darf, abgeleitet vom Typ des Kniestockhauses;
Der Haustyp C stellt jedoch keinen eigenen regionaltypischen Haus-
typ dar und ist eher mit dem ehemaligen Austragshaus zu ver-
gleichen. Auch zukinftig soll er Uberwiegend nur als Einzelhaus in
Erscheinung treten und ist die kleinere Alternative zum Haustyp B,
der auch flir Doppelhduser geeignet ist.

Mit der Festlegung der traufseitigen AuBenwandhdhe und der Dach-
neigung flr jeden Haustyp wird eine Anpassung an das Vorhandene
erreicht und die typische Bauweise der Gegend erhalten.

2.5 Dachaufbauten

Um die fUr Oberbayern typische Homogenitét der Dachlandschaft zu
erhalten, wurden die Dachaufbauten haustypspezifisch festgelegt.

Wichtigstes Kriterium ist die harmonische Unterordnung jeglicher
Dachaufbauten gegentliber dem Hauptdach. Die Gebaude bieten in
der moglichen Dimensionierung gentigend Raum fir die zuldssigen
Wohnungen, somit ist eine UbermaBige Offnung der Décher nicht
notwendig.

3. Beschrdankung der Wohnungen

Momentan pragen groBe Baumassen mit meist nur zwei Wohnungen
das Ortsbild von Erling. Der Strukturwandel in der Landwirtschaft,
gekoppelt mit einem Mehrbedarf an Wohnungen, birgt die Gefahr
der unverhéltnismaBigen Verdichtung. Hier muss ein flr das ge-
samte Dorf vertrdgliches NutzungsmaB gefunden werden, das dem
reibungslosen Ablauf zwischen der bestehenden Landwirtschaft,
den Handwerksbetrieben (Immissionsschutz) und dem vermehrten
Wohnen Rechnung tragt.

Auch darf die Ansiedlung von Handwerksbetrieben, mit der fir
das Dorfgebiet zuldssigen Immissionsbelastungsgrenze, durch die
~Vermarktung" einzelner Hofstellen mit reiner Wohnnutzung nicht
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gefahrdet werden. Durch den Ausbau der infrastrukturellen Ein-
richtungen wiirden zudem zusatzliche Kosten auf die Gemeinde zu-
kommen, wenn der Bevdélkerungszuwachs den gewiinschten Rah-
men von Erling Ubersteigt.

Aus den o.g. stadtebaulichen Grinden ist daher insbesondere die
Regelung der Anzahl der Wohnungen notwendig, da eine starke
Nachverdichtung in Bezug auf Wohnungen momentan zuldssig ist.
Ferner muss das Dorf als ein in sich funktionierendes, sehr sensibles
Geflige betrachtet werden. Durch eine unverhaltnismaBig starke
Bevolkerungszunahme, mit einer daraus resultierenden Verande-
rung der Bevdlkerungsstruktur, wiirde dieses Gefiige empfindlich
gestort werden. Hierbei handelt es sich v.a. um kleinere Haushalte,
die meist aus wirtschaftlichen Griinden und daher auch nur vor(-
bergehend diesen Lebensraum besiedeln.

Der Grenzbereich, in dem die vertragliche Entwicklung in eine flr
das Dorf nicht mehr tragbare Entwicklung umschlagt, wurde im
Rahmen der Bestandsaufnahme Uberprift. Daraufhin wurde von
der Gemeinde eine Verdopplung der Wohnungen als tragbar flr Er-
ling festgelegt. Im besonderen wurde hier auch die Lage im Raum
(kein direkter S-Bahnanschluss) betrachtet und die damit verbun-
dene Erhdéhung des Verkehrsaufkommens und der notwendigen
Stellplatze.

Aus diesen Grlnden hat sich die Gemeinde entschieden mit diesem
Rahmenplan eine Grundlage fir die mdégliche Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu schaffen, um falls notwendig die gemeindlichen
Ziele rechtlich durchzusetzen. Dies erfolgt u.a. durch:

e die Beschrankung der Wohnungen in Wohngebauden

o die Festlegung der Bereiche in denen die Bebauung stattfinden
darf (Baugrenzen, Baulinien)

o die differenzierte Festlegung der Wohnungen in den beiden Ent-
wicklungsachsen: im Parzellierungsbereich grundstlicksflédchen-
bezogen, im Altortbereich als absolute Zahl



3.1 Wohneinheitenverteilung entlang der Hauptentwicklungsachsen
im Altortbereich

Die folgenden Kriterien wurden fiir die Verteilung der Wohnungen
(Wo), entlang der als nachhaltig prégend definierten Haupterschlie-
Bungsachsen, angesetzt. Hierbei handelt es sich um folgende Stra-
Ben: Herrschinger StraBe, Starnberger StraBe, Andechser StraBe
BesengalBll und Am Bach.

Zur Verteilung der Wohnungen wird die Kubatur der bestehenden
Hauptgebaude sowie die Restgrundstlicksflache herangezogen.
Diese Berechnung bildet die Grundlage fiir die Wohneinheitener-
mittlung.

Ein groBer Baumassenbestand auf groBem Grundstlick wirkt sich
demnach eher positiv auf die Anzahl der Wohnungen aus. Somit
ist die Erhaltung der bestehenden Kubatur zumindest annahernd
gewahrleistet.

Die Kubatur wird gebaudespezifisch aus der Wandhdhe (mittlerer
Gelédndepunkt bis Oberkante Dachhaut) und der Grundfldche der
Hauptgebdude Uberschlagig ermittelt. Bei den angegebenen Dach-
neigungen und Wandhéhen handelt es sich um Schatzwerte nach
vorortiger Bestandsaufnahme.

Gebdudegrundlagen zur Kubaturberechnung:
Folgende bestehende Haustypen wurden flr Erling klassifiziert:

WI1E Gebaudetyp mit einem Vollgeschoss und Dach, mit ei-
ner durchschnittlichen Wandhdhe von 3,00 m und ei-
ner durchschnittlichen Dachneigung von 30°;
=> Wandhohe 4,50 m und DNG 29 - 35°

W2E Gebdudetyp mit einem Vollgeschoss und Dach, mit ei-
ner durchschnittlichen Wandhdhe von 4,20 m und ei-
ner durchschnittlichen Dachneigung von 30°;
=> Wandhéhe 4,50 m und DNG 29 - 35°
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W3E

WA4E

WS5E

N1

N2

N3

Ga

Gebdudetyp mit zwei Vollgeschossen und Dach, mit ei-

ner durchschnittlichen Wandhohe von 5,80 m und ei-

ner durchschnittlichen Dachneigung von 30°;

=> Wandhoéhe mind. 5,50 m - max. 6,00 m und DNG
18-25°

Gebaudetyp mit zwei Vollgeschossen und Dach, mit ei-

ner durchschnittlichen Wandhéhe von 6,60 m und ei-

ner durchschnittlichen Dachneigung von 30°;

=> Wandhdhe mind. 6,20 m - max. 6,50 m und DNG
30 -38°

Gebaudetyp mit zwei Vollgeschossen und Dach, mit ei-

ner durchschnittlichen Wandhéhe von 8,50 m und ei-

ner durchschnittlichen Dachneigung von 26°;

=> Wandhdhe mind. 6,20 m - max. 6,50 m und DNG
30 -38°

Nebengebdude: Gebdude welches nicht Wohnzwecken
sondern landwirtschaftlicher Nutzung dient;

das Dachvolumen bleibt unberiicksichtigt

=> Wandhohe 2,30 m

Nebengebadude: Gebdude welches nicht Wohnzwecken
sondern landwirtschaftlicher Nutzung dient;

das Dachvolumen bleibt unberticksichtigt

=> Wandhohe 3,30 m

Nebengebaude: Gebaude welches nicht Wohnzwecken
sondern landwirtschaftlicher Nutzung dient;

das Dachvolumen bleibt unberticksichtigt

=> Wandhdhe 4,90 m

Garagen, bleiben unbericksichtigt;
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Verteilerschliissel fiir die Wohnungen im MD (Dorfgebiet)
- pragender Altortbereich-

keit besteht Raumkanten zu erhalten oder wieder herzustellen.

Die Regelung des Wachstums als Verhaltnis von Grundstilicksflache
zur Wohnung, nimmt hier Ricksicht auf die gewlinschte Verdich-
tung im Hinblick auf die Bevdlkerung. Gleichzeitig bleibt dabei viel
Gestaltungsfreiraum fir die zuklnftige Entwicklung.

Verteilerschliissel fiir die Wohnungen im WA (allgemeines
Wohngebiet) - Parzellierungsbereich -

Zahl der Wohnungen bei Einzelhdusern:
Auf allen nicht bebauten, bestehenden Grundstlicken, die kleiner
als 500 m2 und gréBer als 400 m2 sind, ist eine Wohnung zuldssig.

Alle Grundstiicke ab 500 m2 — siehe Wohneinheitenberechnungs-

schema

Kubikmeter /Wo Quadratmeter/Wo
Wohneinheiten pro Wohneinheiten aus der
Hausvolumen (Kubatur) Restgrundstlicksflache
0 m3 0 0 m=2 0
401 m3 il 401 m2 ;!
901 m3 2 701 m2 2
1.501 m3 3 1.001 m=2 3
2.201 m3 4 1.301 = 4
3.001 m3 5 1.601 m=2 5
3.901 m3 6 1.901 m= 6
4,901 m3 7 2.201 m2 7
6.001 m3 8 2.501 m2 8
7.201 m3 9 2.801 m?2 9
8.501 m3 10 3.101 m2 10
3.401 m=? 11
3.701 m? 12
4,001 m=2 13
4,301 m=2 14

3.2 Wohneinheitenverteilung im Parzellierungsbereich

Der Parzellierungsbereich ist bereits durch eine kleinere stadtebau-
liche Strukturierung gekennzeichnet. Die Grundstlicke sind bereits
fir Ein- oder Zweifamilienhausbebauung parzelliert. Andererseits
handelt es sich auch um Bereiche, die keine erhaltenswerte pra-
gende Gebaudestruktur aufweisen. Diese Bereiche liegen Uberwie-
gend abseits der HaupterschlieBungsachsen, wo keine Notwendig-

Ortsentwicklung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Erling

Wohneinheitenberechnungsschema

500 - 1.000 m=2 2 Wo
1.001 - 1.500 m2 3 Wo
1.501 - 2.000 m=2 4 Wo
2.001 - 2.500 m=2 5 Wo
2.501 - 3.000 m2 6 Wo
3.001 - 3.500 m2 7 Wo
3.501 - 4.000 m=2 8 Wo
4,001 - 4.500 m2 9 Wo
4,501 - 5.000 m2 10 Wo
5.001 - 5.500 m=2 11 Wo

Eine gréBere Verteilungsgerechtigkeit, unter Berlicksichtigung der
gewiinschten Entwicklung, ist nicht méglich. Durch die Berlcksich-
tigung der bestehenden Baumassen, sowie aller vorherrschenden
GrundstlicksgroBen, ist eine mogliche Ungerechtigkeit, durch die
Festsetzung von Obergrenzen flir Wohnungen ausgeschlossen.
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4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der Ortskern entlang der Andechser StraBe, Herrschinger und
Starnberger StraBe, Am Bach und BesengaBl ist durch groBe
zweigeschossige homogene Baukérper, die teilweise giebel- und
traufstandig angeordnet sind gepragt. Durch die Lage der Gebaude
zum Offentlichen StraBenraum entstehen pragnante stadtebauliche
Raumkanten, die durch die Festlegung von Baulinien die Eigenart
des raumlichen StraBengefliges stéarken und erhalten sollen.

5. Die Baulinie

Die Baulinie stellt, hier als vordere Baulinie zur seitlichen Begren-
zung des StraBenraumes, eine Art ,Baufluchtlinie® dar. Die Baulinie
ermdglicht so das Erhalten von bestehenden Raumkanten, sowie
den Wechsel von Offnen und SchlieBen des StraBenraumes.

Durch das Verschieben der Baulinie in bestimmten Bereichen um
maximal einen Meter bei der Errichtung von Neubauten, wird zwar
die charakteristische Pragung der Geb&udesituierung erhalten, je-
doch etwas mehr Abstand zur StraBe eingeraumt, um einer zuklnf-
tigen Nutzung gerechter zu werden. Die ortsbildpragenden Gebau-
de sind im Plan dargestelit.

6. Stellplatze pro Wohnung

Da Erling Uber keine ausreichende Anbindung an den Offentlichen
Nahverkehr verfligt, ist es notwendig, zwei Stellpldtze pro Wohnung
zwingend festzusetzen. Diese Entwicklung ist bereits abzulesen. Die
Unterbringung der Fahrzeuge auf privatem Grund ist daher notwen-
dig.

Um eine weitere Uberbauung mit Garagen zu verhindern bzw. um
eine Entsiegelung, besonders im Hinblick auf die zuklnftig veran-
derte Nutzung zu erreichen, kdnnen in den meisten groBen, ehe-
malig landwirtschaftlich genutzten Geb&duden, Garagenstellplét-
ze integriert werden. Diese Gebaude sind vorwiegend entlang der

Ortsentwickiung Gemeinde Andechs - Gemeindeteil Erling

HaupterschlieBungsachsen vorhanden. Insbesondere wenn die
Nachnutzung allein dem Wohnen vorbehalten bleibt, ist die Integra-
tion von Stellpldtzen notwendig. Bei gemischter Nutzung, die dem
Ziel der Gemeinde entspricht, ist es v.a. bei gréBeren Grundstlicken
moglich, die Stellplatze im rickwartigen Teil unterzubringen und die
Gebdude der gewlinschten Nutzung zuzufiihren.

Die Stellplatzsatzung und Einfriedungssatzung der Gemeide ist bei
diesen und weiteren Festlegungen zu berlicksichtigen.

7. Wegeverbindungen
Die bestehenden FuBwege sind zu erhalten und bei weiterer Nach-

verdichtung mit Wohnen zu erganzen, um die klrzesten Verbin-
dungen zu den Hauptverkehrsachsen zu erhalten.

FuBwegeverbindung, Dr.-Mayr-Weg
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